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RESUM 
El present Projecte de Fi de Grau neix amb la intenció d’esbrinar les possibilitats que ofereix l’actual 
situació  social  i  econòmica  de  cara  a  aventurar‐se  a  invertir  en  una  promoció  immobiliària  d’ús 
residencial. 
Tot i la complicada situació que viuen avui en dia el mercat immobiliari i el sector de la construcció, 
mitjançant  aquest  estudi  de  viabilitat,  s’intenta  demostrar  que  encara  existeixen  possibilitats  per 
obtenir beneficis mitjançant una operació de tipus immobiliari residencial. 
Tot i que, evidentment, els beneficis que s’espera obtenir no seran com en anys anteriors, es pretén 
avaluar  la possibilitat de dur a  terme una promoció d’habitatges  socials a  l’àrea metropolitana de 
Barcelona, més concretament a Montcada i Reixac. 
Per a  la realització del present Projecte de Fi de Grau s’han dut a terme diferents metodologies de 
treball,  les quals queden ben definides en  cada un dels apartats del mateix. Destaca el  treball de 
camp que  s’ha  realitzat per  tal d’obtenir una  informació veraç  i  contrastada a  l’hora d’analitzar  la 
situació econòmica i social de l’entorn. 
Primerament,  s’ha  realitzat  un  treball  d’anàlisi  del  solar  on  es  pretén  invertir.  S’ha  estudiat 
l’existència dels possibles  impediments de cara a edificar, com edificacions preexistents, servituds, 
càrregues i altres. 
Posteriorment,  s’han  examinat  les  ordenances  municipals  per  a  saber  quin  tipus  d’edifici  es  pot 
projectar en el solar objecte de l’estudi. 
Per altre banda, s’ha realitzat un exhaustiu anàlisi de la situació de l’entorn, estudiant acuradament 
la competència i la clientela potencial. 
Definits tots els paràmetres anomenats anteriorment, s’ha realitzat l’avantprojecte, tot adaptant‐lo a 
les normatives municipals i a les necessitats estudiades de la demanda. 
Finalment,  s’han  realitzat  els  càlculs  econòmics  i  financers  corresponents,  per  tal  de  saber  si  la 
promoció projectada seria viable o no des de el punt de vista d’un promotor immobiliari. 
Per  tant, mitjançant aquest estudi de  viabilitat  s’ha demostrat que,  tot  i  la  situació d’avui en dia, 
existeixen solucions per a invertir en una operació immobiliària residencial. 
El Present Projecte Final de Grau consta dels següents volums: 
? Estudi de viabilitat d’una promoció d’habitatges socials a Montcada i Reixac 
? Avantprojecte 
? Annexes 
? Estudi de l’oferta 
? CD 
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1. INTRODUCCIÓ 
 
1.1 Objecte del Projecte Final de Grau 
L’objecte d’aquest Projecte  Final de Grau  és  completar    i  finalitzar, mitjançant  la  seva  realització, 
posterior  entrega  i  exposició,  els  estudis  corresponents  al  Grau  en  Enginyeria  d’Edificació  de  la 
Universitat Politècnica de Catalunya. 
El tema del Projecte Final de Grau s’ha escollit en funció de la línia d’especialització cursada en l’antic 
pla d’estudis de la carrera d’Arquitectura Tècnica, Línia A: Gestió en obra i empresa. 
1.2 Objectiu 
Abans de començar amb aquest Projecte Final de Grau, és fa totalment necessari dedicar unes línies 
per tal de introduir els principals motius que han fet que l’autor es decidís per un tema com ho és la 
viabilitat d’una promoció immobiliària. 
Entenem com a promoció immobiliària aquell procés que comporta la transformació d’un sòl en bens 
immobiliaris. Aquest  procés,  és  clar,  consisteix  en  la  planificació,  realització  i  posterior  venda  i/o 
gestió dels bens que es pretén obtenir. 
En  el  nostre  cas  concret,  es  presenta  l’opció  de  realitzar  una  promoció  immobiliària  en  un  solar 
determinat del municipi de Montcada i Reixac. Per tant, estem parlant d’un producte immobiliari de 
tipus  urbà  residencial,  tot  i  que  n’existeixen  de  molts  altres  tipus;  comercial  urbà,  polígons 
industrials, hotels, residencies, edificacions de multipropietat, etc. 
L’estudi de viabilitat d’una promoció immobiliària es realitza anteriorment a la construcció i posterior 
comercialització dels habitatges, per  tal d’esbrinar  les possibilitats d’èxit de  la  inversió, així com  la 
seva planificació i els possibles contratemps que en poden sorgir. 
Avui dia, com es sabut per a tothom, el sector de la construcció no es troba en un dels seus millors 
moments. A més, el sector immobiliari està immers en un procés de continua decadència, tenint en 
compte la gran caiguda dels preus dels habitatges en els últims anys. També s’ha de considerar que 
ens  trobem  en  un  procés  de  recessió  econòmica  mundial,  conegut  popularment  com  a  crisis 
econòmica. 
A priori,  tot això crea un ambient poc esperançador pel que  fa al  fet de  invertir en construcció de 
nous habitatges amb l’objectiu d’obtenir uns futurs beneficis després d’haver‐los comercialitzat. 
Sens dubte, es en aquest aspecte on el present projecte  final de grau pren més  interès,  ja que es 
pretén demostrar que hi ha possibilitats en temps actuals de realitzar una promoció immobiliària de 
nous habitatges amb plenes garanties d’èxit. 
Per tant, l’objectiu principal d’aquest Projecte Final de Grau és arribar, mitjançant els seus diferents 
apartats,  a  ser  capaços  d’obtenir  unes  conclusions  finals  sobre  les  possibilitats  d’èxit  de  realitzar 
l’operació immobiliària i prendre la conseqüent decisió. 
1.3 Metodologia 
Per a  la realització de  l’estudi s’han utilitzat diferents mètodes de  treball. En els diferents apartats 
s’especifica la metodologia emprada per tal d’obtenir la informació necessària, els mètodes de càlcul, 
les referències legals, etc. 
S’ha de destacar  la  importància del treball de camp com a eina  indispensable per a  l’obtenció de  la 
informació i la presa de les dades necessàries per a la realització dels nombrosos punts de l’estudi.  
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1.4 Resum executiu 
L’estudi de viabilitat està basat en un sistema de presa de decisions en funció de diferents aspectes i 
el seu objectiu final es el de prendre una decisió pel que fa a embarcar‐se en l’aventura de invertir o 
no en el solar concret.  
Aquest estudi de viabilitat està dividit en diferents apartats, que anomenarem estudis o dictàmens. 
Cada un d’aquests estudis es realitza amb l’objectiu d’analitzar un aspecte concret de la viabilitat de 
l’operació i conclourà amb unes conclusions que hauran de ser positives o negatives. 
Per tant, l’estudi de viabilitat es composa dels següents sub‐estudis o dictàmens: 
? Estudi jurídic 
? Estudi legal i urbanístic 
? Estudi de mercat 
? Planificació estratègica de la promoció immobiliària 
? Definició del producte immobiliari 
? Estudi econòmic 
? Estudi financer 
? Conclusions finals i decisió 
Si  les conclusions finals dels diferents sub‐estudis que composen  l’estudi de viabilitat són positives, 
no hi haurà cap tipus de problema i es podrà procedir amb el següent sub‐estudi amb el fi d’arribar a 
prendre una decisió final de positivitat. 
Si  algun  dels  sub‐estudis  presenta  una  conclusió  final  negativa  s’haurà  d’aturar  la  valoració  de 
viabilitat  i  intentar esbrinar  si hi ha possibilitats de  solucionar el problema. En  cas de no  ser  així, 
s’haurà  d’admetre  que  en  el  solar  concret  objecte  de  l’estudi  es  inviable  realitzar  una  promoció 
immobiliària, i per tant, la decisió final de l’estudi de viabilitat serà de negativitat. 
A continuació,  i abans de presentar un esquema representatiu de  les diferents  fases de  l’estudi de 
viabilitat, s’explica breument en que consisteix cada un dels sub‐estudis o dictàmens. 
1.4.1 Estudi jurídic 
Es realitzen dues comprovacions del solar o finca. La primera consisteix en una inspecció “in situ” per 
a comprovar la superfície i configuració del solar. També s’observa la possible existència de servituds, 
instal∙lacions i edificacions preexistents.  
Per a realitzar  la segona comprovació es fa necessari demanar una nota simple o certificat  literal al 
Registre de la Propietat per tal de notificar el titular de la finca, verificar les superfícies obtingudes i 
esbrinar la possible existència d’algun tipus de càrrega o gravamen. 
En el cas de que la finca estigui sotmesa a algun tipus de servitud, pagament de hipoteca, contracte 
d’arrendament,  etc.  s’haurà  d’analitzar  si  el  promotor  que  ha  de  realitzar  la  inversió  es  capaç 
d’assumir la càrrega o per contra decideix paralitzar l’operació. Si no hi ha cap problema es procedirà 
cap al següent apartat. 
1.4.2 Estudi legal i urbanístic 
Per a la realització de l’estudi legal i urbanístic es fa necessari fer un anàlisi exhaustiu del pla o plans 
urbanístics que afecten al solar d’interès. Mitjançant  la  investigació d’aquest o aquests documents 
esbrinarem a quin  tipus d’edifici podem aspirar, és a dir, estudiarem els coeficients d’edificabilitat, 
d’ocupació, altura màxima reguladora,edificacions existents, etc. 
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També s’especificarà  l’ús al qual s’ha de destinar el  futur edifici a construir;  residencial, comercial, 
equipaments, etc. 
Tal i com en l’estudi jurídic, si hi ha algun tipus de inconvenient s’haurà de paralitzar la valoració de 
viabilitat. En cas de no ser així, es procedirà al següent estudi. 
1.4.3 Estudi de mercat 
Mitjançant  aquest  apartat  es  vol  analitzar  la  situació  econòmica  en  la  qual  ens  trobarem  en  el 
moment de dur a terme l’operació immobiliària i per tant deduir riscos o aspectes favorables. 
Es  farà  una  breu  ressenya  històrica  del  municipi  de  Montcada  i  Reixac,  així  com  una  explicació 
d’aquells  trets  més  característics  referint‐nos  a  comunicacions,  nombre  d’habitants,  sectors 
econòmics  importants,  etc.  amb  l’objectiu  de  fer‐nos  una  idea  de  en  quin  tipus  de municipi  ens 
trobem i si hi ha algun indici que ens hagi de fer pensar que la promoció pot tenir èxit o no. (no seran 
igual  les  previsions  de  venda  en  un municipi  de  60.000  habitants  amb  sectors  d’activitat  laboral 
diversos  i proper a gran zones urbanes, que en una vila de muntanya on  l’agricultura  i  la ramaderia 
són els principals sectors d’activitat econòmica). 
Posteriorment, ens centrarem en un anàlisis més exhaustiu de la situació econòmica actual, així com 
quina ha sigut l’evolució del sector de la construcció i el mercat immobiliari en els últims anys. Això 
haurà d’anar acompanyat d’un estudi de  l’oferta d’habitatges per tal d’obtenir  les dades concretes 
del municipi d’interès. 
També s’estudiarà la clientela potencial de la promoció mitjançant un estudi de les necessitats de la 
demanda d’habitatges. 
Finalment, parlarem més concretament dels habitatges socials  i quines són  les seves previsions. Es 
compararà l’habitatge social amb l’habitatge lliure, entenent aquest últim com la competència de la 
protecció oficial. 
A partir dels resultats es conclourà amb unes conclusions satisfactòries o no,  i per tant, es decidirà 
procedir amb la valoració de viabilitat o per contra aturar‐la. 
1.4.4 Planificació estratègica de la promoció immobiliària 
La planificació estratègica de  la promoció  immobiliària és aquell punt de  l’estudi de viabilitat on es 
defineix el públic  al qual  anirà destinada  la promoció després d’avaluar els  resultats obtinguts en 
l’estudi de mercat anterior. 
La planificació també ha d’anar completada amb un anàlisi DAFO, un procediment que permet definir 
les oportunitats, fortaleses, amenaces i debilitats que presenta l’operació en concret. 
Finalment, es durà a terme el Marketing Mix, el qual determinarà, entre d’altres coses,  l’estratègia 
de publicitat a seguir per tal de promocionar la promoció d’habitatges. 
1.4.5 Definició del producte immobiliari 
El punt corresponent a la definició del producte immobiliari consisteix en l’elecció de la tipologia de 
producte a oferir i a la realització d’un avantprojecte, on es dissenyarà el futur edifici. 
L’avantprojecte es realitzarà principalment en funció de  les normatives urbanístiques estudiades en 
l’apartat de l’estudi legal i urbanístic. 
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1.4.6 Estudi econòmic  
L’estudi econòmic és aquell apartat del projecte de viabilitat on es comença a estudiar si realment és 
viable o no realitzar  l’operació  immobiliària des del punt de vista de  la seva rendibilitat econòmica 
amb l’objectiu d’ obtenir beneficis, tot estudiant les despeses i ingressos que representarà.  
Després  d’estudiar  diversos  aspectes  com  ara  l’entorn  legal  al  qual  està  sotmès  el  solar,  si  hi  ha 
alguna mena de impediment de tipus hipoteca o servitud, si l’entorn socio‐econòmic és l’adequat o si 
podem satisfer  les necessitats de  la demanda,  ja tenim  l’edifici totalment definit  i sabem de quines 
unitats estarà  composat  (nombre d’habitatges, entitats  vinculades,  locals  comercials, etc.),  la qual 
cosa ens permetrà calcular despeses i ingressos totals. 
1.4.7 Estudi financer 
A  l’estudi financer, un cop finalitzat  l’estudi econòmic simple  i  ja planificats tots els aspectes  i fases 
de l’operació immobiliària, es defineixen els condicionants referents al finançament i es realitzen els 
càlculs definitius referents a la rendibilitat i a la viabilitat econòmica de la promoció. 
1.4.8 Conclusions finals i decisió 
Les conclusions finals s’obtindran després de fer tota la resta d’apartats i serà l’últim punt de l’estudi. 
En aquest apartat s’exposarà la decisió final, és a dir, si la promoció immobiliària és viable o inviable. 
Finalment,  i  abans  de  començar  l’estudi  de  viabilitat,  s’adjunta  un  esquema  representatiu  de  les 
diferents fases de que es composa el present projecte final de grau. 
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2. ESTUDI JURÍDIC 
 
2.1 Objecte de l’estudi jurídic 
L’estudi  jurídic  serà  el primer dictamen  a  realitzar dins de  l’estudi de  viabilitat d’aquest  projecte. 
Estarà dividit en dues parts; una comprovació “in situ” del solar i una comprovació en el Registre de 
la Propietat del municipi corresponent. 
Aquest apartat, té com a objectiu determinar la superfície i configuració de la finca o solar, així com 
l’existència de servituds. També s’esbrinarà el  titular del solar,  la possible existència de drets  reals 
limitatius, càrregues  i gravàmens. En definitiva, es  tracta de  saber  si el  solar està  sotmès a alguna 
mena de condició que impossibiliti la realització de la promoció des d’un punt de vista jurídic. 
2.2 Comprovació del solar o finca “in situ” 
A continuació,  i abans de descriure  la configuració del solar  i de descriure’n els seus aspectes més 
característics, s’adjunten les fotografies obtingudes de la inspecció “in situ” corresponent. 
Veure volum d’Annexes; ANNEX 1: Recull fotogràfic del solar 
Segons  el  que  s’ha  pogut  observar  en  la  inspecció,  s’afirma  que  actualment  existeix  en  la  zona 
corresponent,  la  implantació  dels  serveis  i  instal∙lacions  necessàries  (telefonia,  enllumenat  públic, 
clavagueram, etc.), així com la urbanització dels vials i les voreres. 
La zona de Mas Rampinyo disposa de diversos blocs d’habitatges en construcció i altres ja finalitzats. 
També s’estan finalitzant les obres d’una nova escola d’educació primària i destaca el nou Parc de la 
Llacuna. 
El  solar  té  forma de  “L”. És un  terreny amb un  lleu desnivell que es  troba a  la  cruïlla dels  carrers 
Salvador  Dalí  i  Joan  Miró  del  sector  “MC‐5  Mas  Rampinyo”,  situat  al  nord  del  centre  urbà  de 
Montcada i Reixac.  
El  terreny  està  net  i  buit,  sense  vegetació  ni  edificacions  preexistents.  Tampoc  s’observa  cap 
instal∙lació que el creui. 
Per a conèixer  la superfície exacte del solar, s’han demanat els plànols urbanístics corresponents a 
l’Ajuntament de Montcada i Reixac en format Cad i s’ha mesurat la finca. Tot i que les superfícies que 
consten  en  altres  documents  (certificat  literal,  ordenances  municipals,  etc)  són  diferents  a  la 
mesurada, es considerarà la mateixa com a la més vàlida.  
La superfície obtinguda en els plànols urbanístics, i per tant la considerada com a real, és de 3.391,00 
m2. 
Es pot dir que després d’inspeccionar el solar, no hi ha cap motiu per a pensar que no es podrà dur a 
terme cap mena de construcció.  
2.3 Comprovació al Registre de la Propietat 
Per  a  la  realització d’aquest punt,  s’ha demanat un  certificat  literal  al Registre de  la Propietat de 
Montcada  i Reixac. Un certificat  literal és un document oficial on consten  les característiques més 
importants de qualsevol be immoble; solars, finques, habitatges, etc. 
Amb  la  informació  d’aquest  document  es  podrà  esbrinar  l’existència  de  càrregues,  gravàmens, 
servituds, etc. També es fan constar les superfícies, titulars i altres dades necessàries per completar 
aquest estudi jurídic. 
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A continuació,  s’explica quin  serà el procediment d’anàlisi un  cop es  tingui possessió del certificat 
literal. 
Primerament, s’ha de detectar la possible existència de qualsevol tipus de càrrega, i examinar si pot 
afectar a la continuació de la valoració de la viabilitat d’una promoció en el solar. 
Si  per  exemple,  el  solar  està  afectat  per  una  hipoteca,  haurem  de  ser  conscients  que  l’actual 
propietari del solar  l’haurà de cancel∙lar‐la, o pel contrari,  la promotora haurà de fer‐se’n càrrec. Si 
això no és possible, haurem de paralitzar la valoració. 
Per  altre  banda,  si  el  solar  estigués  afectat  per  un  contracte  de  lloguer,  s’hauria  d’analitzar  si  és 
assumible  el  fet  d’esperar  que  aquest  venci,  o  si  per  contra,  és  pot  pagar  la  indemnització 
corresponent. Sinó és així, s’haurà de paralitzar la valoració. 
En  cas  de  que  hi  hagués  algun  tipus  de  servitud  inscrita  en  el  Registre  de  la  Propietat,  s’hauria 
d’analitzar si aquesta afecta o no al solar i si és pot cancel∙lar. 
Evidentment,  el  cas  més  favorable  que  ens  podem  trobar,  serà  que  la  finca  o  solar  estigui 
completament lliure de qualsevol tipus d’inconvenient. En aquest cas, podrem obtenir una conclusió 
positiva de l’estudi jurídic i procedir al següent apartat. 
Així  doncs,  per  a  conèixer  totes  les  dades  necessàries,  es  procedeix  a  examinar  la  informació 
continguda en el certificat literal. 
2.3.1 Descripció de la finca 
S’adjunta el fragment del certificat literal que descriu el solar. 
“ URBANA‐    Parcela  a  la  que  en  la  reparcelación  por  compensación  del  Plan  Especial  del 
Sector Sur‐Oeste del Plan Parcial MC‐5 Masrampinyo de Montcada  i Reixac, se  le asigna el 
número 8.2 – Zona diecinueve R‐ocho: Terreno urbano situado en Montcada  i Reixac, en el 
Plan  Parcial  MC‐5  Masrampinyo,  de  figura  irregula,  y  TRES  MIL  TRESCIENTOS  OCHENTA 
METROS CUADRADOS de superficie. LINDA: al Nor‐Este, con parcel.la Ocho.Uno, adjudicada a 
Tres Torres, Sociedad Anónima; al Sur‐Este, con parcel.la destinada a zona verde pública – ZV‐
4;  al  Sur‐Oeste,  con  calle  B;  y  al Nor‐Este,  con  calle  Cuatro.  Se  valora  en  la  suma  de UN 
MILLON NOVECIENTOS OCHENTA Y CUATRO MIL CUATROCIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS 
OCHENTA Y NUEVE CENTIMOS DE EURO.  La finca de este número se halla afectada por razón 
de  la  finca registral 20.860, obrante en el  folio 92 del  tomo 1.388,  lıbro 485 de Montcada  i 
Reixac, de la cual proceden las registrales 22.275 y 22.276, a la afección por el plazo de CINCO 
AÑOS, al pago de  la  liquidación por el  Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos 
Jurídicos Documentados,  a  que  se  refiere  la  nota  de  fecha  veinticinco  de Abril  de  dos mil, 
puesta al margen de  la  inscripción 1 de dicha  registral 20.860. Y ahora en  la  reparcelación 
practicada ha sido adjudicada al  ‘’INSTITUT CATALÀ DEL SOL’’, en compensación a  las de su 
propiedad.  En  su  virtud,  INSCRIBO  el  dominio  de  la  finca  de  este  número  a  favor  del 
‘’INSTITUT CATALÀ DEL SOL’’, a título de adjudicación por reparcelación por compensación. La 
inscripción  extensa  es  la  1,  de  la  finca  22.284,  al  folio  190  del  tomo  1.494,  libro  528  de 
Montcada i Reixac. Cerdanyola del Vallés, a veinticinco de  Mayo de dos mil dos”. 
Com es pot observar, el certificat literal descriu la finca com a irregular i li atribueix una superfície de 
3.380 m2. 
Declara el solar de tipus urbà, per tant, queda clar que és un solar amb possibilitats de ser edificat 
per habitatges. 
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També es fa constar que el solar està afectat per la càrrega següent;  
? Pagament  de  la  liquidació  per  el  Impost  sobre  Transmissions  Patrimonials  i Actes  Jurídics 
Documentats. 
 
2.3.2 Dades de la finca 
Les dades de la finca que consten en el certificat literal queden resumides en: 
? Tipus: Parcel∙la  
? Número: 8.2 
? Situació: Zona 19R‐8 
? Qualificació: Terreny urbà  
? Superfície: 3.380 m2 
? Edificada: NO 
? Valor: 1.984.493,09 € 
 
2.3.3 Dades registrals 
Les dades registrals corresponents al solar en qüestió són: 
? Tom: 1.494 
? Llibre: 528  
? Foli: 190 
? Finca: 22.284 
? Inscripció: 1 
? Data d’inscripció: 25 de Maıg de 2.002 
 
2.3.4 Resum de titulars 
El  titular de  la  finca que consta en el certificat  literal és  INCASOL  (Institut Català del Sòl) al qual  li 
corresponen les següents dades: 
? Titular actual: Institut Català del Sòl (INCASOL) 
? D.N.I./N.I.F. : Q – 08 – 40001 – B  
? Domicili: C/ Còrsega número 289 6è 
? Població: Barcelona 
? Representant: Don Emili Mas i Margarit 
? Titular de: La plena propietat 
 
2.3.5 Resum de càrregues identificades 
Tal  i  com  ja  s’ha  especificat  en  la descripció del  solar,  aquesta  finca  està  afectada per  la  càrrega 
següent: 
Càrrega número 1 
? Afecta a: El pagament de la liquidació o liquidacions que en el seu cas, puguin girar‐se per el 
Impost sobre Transmissions Patrimonials i Actes Jurídics Documentats. 
 
? Duració: Durant cinc anys, comptats a partir la data d’inscripció, és a dir, 25 de Maig de l’any 
2002. 
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Segons el certificat literal, la finca va quedar exempta d’aquesta afectació al transcorre els cinc anys. 
Queda notificat a data 27 d’Agost de 2.008. 
Per tant, pel que fa a les càrregues, es pot afirmar que és tracta d’un solar lliure de càrregues. 
2.3.6 Hipoteca 
Segons el certificat  literal  i  la  informació obtinguda, no es fa constar en cap  lloc  l’existència de cap 
hipoteca. S’entén per tant, que no n’hi ha. 
2.4 Conclusions de l’estudi jurídic 
Després  d’examinar  exhaustivament  els  documents  facilitats  pel  Registre  de  la  Propietat  de 
Montcada i Reixac es poden extreure les següents conclusions: 
? El  solar  corresponent  estava  afectat  per  a  la  liquidació  o  liquidacions  de  impostos  sobre 
transmissions  patrimonials  i  actes  jurídics  documentals.  Tal  i  com  consta  en  el  certificat 
literal, la finca va quedar alliberada d’aquesta càrrega. 
? La finca no està sotmesa al pagament de cap tipus d’hipoteca. 
? La finca no té cap tipus de servitud. 
? La titularitat de les propietats i els dominis estan clarament definits. 
Per tant, s’afirma que la finca objecte d’aquest estudi està lliure de qualsevol càrrega i no hi ha cap 
aspecte que pugui paralitzar  la continuïtat de  l’estudi de viabilitat, és a dir, s’arriba a una conclusió 
final de positivitat i es procedeix cap a l’estudi legal i urbanístic. 
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3. ESTUDI LEGAL I URBANÍSTIC 
 
3.1 Objecte de l’estudi legal i urbanístic 
Tal i com ja s’ha dit en la introducció d’aquest projecte, l’estudi legal i urbanístic servirà per esbrinar 
quin tipus d’edifici es pot realitzar en el solar, i quins són els seus usos possibles. 
Per a  la  realització d’aquest apartat ens hem dirigit a  la  regidoria d’urbanisme de  l’Ajuntament de 
Montcada i Reixac, per tal de que ens facilités una sèrie de documents on poguéssim obtenir tota la 
informació necessària. 
Així doncs, per a la realització d’aquest apartat es disposa de diversos documents els quals s’hauran 
d’analitzar exhaustivament. Aquest documents són: Text refós Pla Parcial del Sector Mas Rampinyo 
MC‐5 de Montcada i Reixac i Modificació puntual del Pla Parcial MC‐5 “Mas Rampinyo” de Montcada 
i Reixac. 
Evidentment, el projecte definitiu que es realitzi per a dissenyar el futur edifici, s’haurà de basar en 
les  normatives  municipals  que  consten  en  els  documents  citats  anteriorment.  Paràmetres  com 
percentatges  d’ocupació,  edificabilitat,  altures  màximes  reguladores,  edificacions  preexistents  a 
enderrocar, etc. seran extrets d’aquests documents i es compliran totalment. 
Primerament,  ens  dedicarem  a  analitzar  l’evolució  urbanística  que  ha  experimentat  el  sector  en 
concret. Un cop enteses les diferents fases i processos urbanístics que ha patit el sector, es procedirà 
a analitzar més concretament aquelles normes que afectaran a  l’edifici en qüestió, per a  finalitzar 
amb les conclusions corresponents. 
Ens interessa analitzar el solar que està a la cruïlla entre els carrers Salvador Dalí i Joan Miró al barri 
de Mas Rampinyo. Aquest solar correspon a la parcel∙la número 8.2 propietat de INCASOL. 
Si  abans  d’arribar  a  l’apartat  corresponent  a  l’anàlisi  de  les  diferents  normes  urbanístiques  que 
afecten  especialment  a  la  parcel∙la  8.2,  aquesta  apareix  o  s’anomena  d’alguna  manera,  serà 
remarcada de manera ben clara. D’aquesta manera, quan es parli dels diferents documents  i plans 
que  han  afectat  al  sector MC‐5 per  a  entendre  les  seves modificacions durant  els últims  anys,  el 
lector del projecte podrà observar com aquesta evolució a anat repercutint en la parcel∙la del nostre 
interès.  
3.2 Antecedents de la zona 
Ens centrarem, abans de  tot, en  investigar quins han sigut els diferents processos que s’han dut a 
terme  fins  arribar  a  les  condicions  urbanístiques  i  legals  que  afecten  actualment  al  solar  objecte 
d’aquest estudi. 
La  primera  referència  de  la  que  disposem  data  del  18  de Novembre  de  1.998,  quan  la  Comissió 
d’Urbanisme  de  Barcelona  va  acordar  l’aprovació  inicial  del  Pla  Parcial  del  sector  MC‐5  Mas 
Rampinyo de Montcada  i Reixac, promogut per  la  Junta de Compensació del Pla Parcial MC‐5 Mas 
Rampinyo. 
En data 26 de Maig de 1.999, la Comissió d’Urbanisme de Barcelona va acordar l’aprovació definitiva 
del  Pla  Parcial  del  sector  MC‐5  Mas  Rampinyo  de  Montcada  i  Reixac,  però  sense  fer  efectiva  la 
publicació  al  Diari  Oficial  de  la  Generalitat  (D.O.G.)  fins  que  no  es  presentes  un  text  refós  que 
incorporés unes condicions determinades. 
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Aquestes  condicions  es  referien  a  la  presentació  d’una  documentació  que  acredités  que  s’havia 
formalitzat a favor de l’Ajuntament de Montcada i Reixac, la garantía del 12 % del cost d’implantació 
dels serveis necessaris i l’execució de les obres d’urbanització del sector. 
El text refós sol∙licitat es va redactar i tramitar el mes de Juny del mateix 1.999 i l’aprovació definitiva 
va ser publicada finalment al D.O.G. en data de 21 de Juliol de 1.999. 
Per altre banda, el dia 23 de Maig de  l’any 2.000,  l’Ajuntament de Montcada  i Reixac  va  aprovar 
inicialment  el  Pla  Especial  del  Sector  Sud‐Oest  del  Pla  Parcial  del  sector MC‐5 Mas  Rampinyo  de 
Montcada i Reixac.  
Aquest  Pla  Especial  va  ser  promogut  per  l’Ajuntament  de  Montcada  i  Reixac  amb  la  finalitat  de 
recollir part dels treballs de la Modificació Puntual del P.G.M. en l’àmit de Mas Rampinyo‐Torrent de 
Mas Duran aprovat inicialment el 12 de Març del 1.999. 
Aquest  Pla  va  ser  aprovat  definitivament  per  la  Comissió  d’Urbanisme  de  Barcelona  el  dia  15  de 
Novembre del 2.000. 
En  data  11  de  Juliol  del  2.001  la  Comissió  de  Govern  de  l’Ajuntament  de  Montcada  i  Reixac  va 
acordar  aprovar  inicialment  el  Projecte  de  Compensació  del  Pla  Parcial  del  sector  MC‐5  Mas 
Rampinyo. El mateix òrgan de govern, el dia 24 de Juliol del 2.001, va aprovar de manera definitiva 
aquest Projecte de Compensació. 
Per altre banda, en data 22 d’Abril de 2.003 es va aprovar inicialment la Modificació Puntual del Pla 
Especial del Sector Sud‐Oest, Mas Rampinyo a l’illa 11‐b promogut conjuntament entre l’Ajuntament 
de Montcada i Reixac i l’Àrea Metropolitana de Barcelona. 
Aquesta Modificació va ser aprovada de manera definitiva per la Comissió d’Urbanisme de Barcelona 
el dia 15 d’Octubre de l’any 2.003. 
El dia 29 d’Abril del 2.004,  l’Ajuntament de Montcada  i Reixac va aprovar  inicialment  la Modificació 
Puntual  del  P.G.M.  de  les  zones  verdes  i  equipaments  del  sector MC‐5 Mas  Rampinyo  que  havia 
promogut  el mateix  ajuntament  per  tal  de  reordenar  els  terrenys  destinats  als  sistemes  d’espais 
lliures i d’equipament públic. 
El dia 29 de Setembre del 2.005 l’Ajuntament de Montcada i Reixac va aprovar inicialment el Projecte 
d’Urbanització  de  les  zones  verdes  i  espais  viaris  no  definits  del  Pla  Parcial  del  sector MC‐5 Mas 
Rampinyo.  
Per últim, la Comissió d’Urbanisme de Barcelona va aprovar inicialment en data 29 de Novembre de 
l’any 2.005  la Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo. Aquesta Modificació va ser 
aprovada  de  manera  definitiva  el  dia  27  d’Abril  del  2.006  i  és  l’últim  document  del  qual  es  té 
constància pel que fa al solar objecte d’aquest estudi. 
En resum, direm que existeixen quatre grans documents que reflecteixen els diferents canvis que a 
patit aquest sector. Aquests són, per ordre cronològic: 
? Text refós del Pla Parcial MC‐5 
? Pla Especial Sector Sud‐Oest del Pla Parcial MC‐5 
? Projecte de Compensació del Pla Parcial MC‐5  
? Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 
No obstant,  la Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo ha  sigut  l’últim document 
redactat  i  aprovat  que  contempla  la  parcel∙la  del  nostre  interès. Així  doncs,  per  a  l’estudi  legal  i 
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urbanístic  ens  centrarem  en  l’anàlisi  del  document  redactat  al  Febrer  del  2.006  per  a  l’aprovació 
definitiva de la citada modificació. 
A  continuació,  i  per  acabar  aquest  apartat  referent  a  l’evolució  i  canvis  de  plans  que  han  anat 
condicionant  el  sector,  s’adjunten  els  quadres  urbanístics  i  els  diversos  plànols  de  situació  i 
emplaçament corresponents a  les diferents etapes per a poder veure quins han sigut els canvis en 
matèria de superfícies i usos. 
Tan en els plànols com en els quadres urbanístics, s’ha remarcat la parcel∙la en la qual volem estudiar 
la  viabilitat  d’una  futura  promoció  immobiliària,  per  tal  de  comparar  i  entendre  la  seva  evolució 
urbanística al llarg dels últims anys. 
Els quadres són els següents: 
? Quadre 1: Fitxa urbanística del text refós del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 2: Sostres edificables per usos del text refós del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre  3: Fitxa urbanística del Pla Especial sector Sud‐Oest del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 4: Sostres edificables del Pla Especial Sud‐Oest del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 5: Fitxa urbanístics del Projecte de Compensació del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 6: Sostres edificables del Projecte de Compensació del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 7: Fitxa urbanística de la Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 8: Sostres edificables de la Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5. 
? Quadre 9: Comparatiu de les superfícies de sistemes i zones. 
? Quadre 10: Comparatiu de les superfícies edificables. 
 
Els plànols són els següents: 
 
? Plànol I.1: Situació del Pla Parcial MC‐5 
? Plànol I.2: Text refós Pla Parcial MC‐5. Superfícies. 
? Plànol I.3: Pla Especial Sector Sud‐Oest MC‐5. Superfícies. 
? Plànol I.4: Projecte Compensació Pla Parcial MC‐5. Superfícies i Finques resultants. 
Tan  els  quadres  anomenats  anteriorment,  com  la  seva  documentació  gràfica  corresponent, 
s’adjunten en el volum d’annexos del projecte. Per tant: 
 
Veure volum d’Annexes; ANNEX 1: Recull fotogràfic del solar 
3.3 Anàlisi de la normativa municipal vigent. “Modificació Puntual del Pla Parcial MC5” 
Com s’ha dit anteriorment ens disposem a analitzar detingudament el document corresponent a  la 
Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo, ja que és el document que ens marcarà les 
normes urbanístiques per a la futura edificació. 
3.3.1 Situació 
El sector MC‐5 Mas Rampinyo està situat al nord del centre urbà de Montcada i Reixac. Limita al Nord 
amb el vial previst en el P.G.M. i amb els terrenys de la Modificació del P.G.M. a l’entorn del vial de 
connexió entre  la CN‐150  i  la CN‐58; a  l’Est amb  la  línea  fèrria de Barcelona a Puigcerdà  i amb  les 
instal∙lacions  esportives  d’Aismalibar;  al  Sud  amb  el  casc  urbà  i  amb  la  carretera  de  Montcada  i 
Reixac  a  Ripollet  B‐1411  i  a  l’Oest  amb  el  vial  del  P.G.M.  descrit  anteriorment  i  amb  terrenys 
qualificats d’urbanitzable no programat (Clau 21) del sector denominat Can Duran. 
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3.3.2 Promotor  
El promotor de la Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo és el propi Ajuntament de 
Montcada i Reixac. 
3.3.3 Objectius 
La Modificació Puntual del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo es va presentar per tal de: 
? Reordenar dins  l’àmbit del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo els espais destinats al  sistema 
d’espais lliures per a parcs, jardins urbans i zones verdes (Clau 6a) i el sistema d’equipaments 
públics, de manera que s’agrupessin amb més cohesió i racionalitat. 
 
? Afavorir la concentració dels espais lliures per a parcs, jardins urbans i zones verdes (Clau 6a), 
ajustant‐se als elements  i estructures  físiques pròpies del  territori, garantint  la  continuïtat 
dels espais lliures dels planejaments veïns i la continuïtat del corredor biològic. 
 
? Afavorir  la  concentració  i  proximitat  a  les  zones  residencials  dels  espais  destinats  a 
equipaments públics. 
 
? Resoldre de forma inequívoca els aprofitaments urbanístics de cada parcel∙la i el seu nombre 
d’habitatges, en especial pel que  fa a  les parcel∙les per a  la promoció pública d’habitatges 
protegits. 
 
? Resoldre  pel  que  fa  a  les  normes  urbanístiques  l’ocupació  en  planta  soterrani  a  fi  de 
permetre el que establia l’Art. 18 del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo en relació al Art. 9.2 del 
Pla Especial del sector Sud‐Oest del Pla Parcial MC‐5 Mas Rampinyo. 
 
? Resoldre aspectes de  la normativa edificatòria que es  contemplaven per  separat en el Pla 
Parcial MC‐5 Mas Rampinyo i en els diferents planejaments aprovats definitivament. 
 
? Regularitzar les discrepàncies existents entre els m2 de sostre comercial de les parcel∙les 8.4 i 
8.5 que assignava el Pla Especial, els m2 de  sostre  comercial que assignava el Projecte de 
Compensació i els m2 que constaven al Registre de la Propietat. 
 
? Resoldre  l’ordenació que comporta  l’aplicació de  l’Art. 9.3 de  les Normes Urbanístiques del 
Pla Especial en  relació a  la situació d’habitatges de  la planta baixa  respecte a  la  rasant del 
carrer. 
 
3.3.4 Àmbit de la modificació 
La Modificació Puntual del Pla Parcial del sector MC‐5 Mas Rampinyo correspon al mateix àmbit que 
el del Pla Parcial del sector MC‐5 Mas Rampinyo. 
La superfície de l'àmbit és la que resulta del Projecte de Compensació i del Projecte d'Urbanització del 
Pla Parcial del sector MC‐5 Mas Rampinyo. Aquesta superfície és de 306.305,03 m2. 
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3.3.5 Estructura de la propietat 
L'estructura actual de  la propietat és  la corresponent a  l'adjudicació feta en  l'aprovació del Projecte 
de Compensació del Pla Parcial del sector MC‐5 Mas Rampinyo  i de  la  inscripció en el Registre de  la 
Propietat de les finques resultants. 
Les  adjudicacions  de  les  finques  resultants  i  els  canvis  de  titularitat  es  poden  contemplar  en  els 
quadres i plànols adjuntats anteriorment. 
3.3.6 Estat actual de l’àmbit 
Actualment, l'àmbit al qual es refereix el document analitzat, està totalment urbanitzat d'acord amb 
el Projecte d'Urbanització pel que fa a la implantació dels serveis i les obres d'urbanització dels vials.  
Es tracta d’un sector en ple període d’expansió, on s’estan construint nombrosos blocs d’habitatges i 
equipaments. Destaca la varietat de zones verdes dels sectors. 
3.3.7 Descripció de la proposta i modificacions contemplades en el document 
Totes  les modificacions que recull  la proposta  i que van ser aprovades en el seu moment es poden 
observar en els quadres i plànols adjunts anteriorment. 
La proposta de la Modificació Puntual del Pla Parcial del sector MC‐5 Mas Rampinyo es concretaven 
en: 
MODIFICACIÓ DE LA SUPERFÍCIE DE SÒL DESTINADA A ESPAIS LLIURES PER A PARCS, JARDINS URBANS 
I ZONES VERDES (CLAU 6A) 
Text Refós del Pla Parcial MC‐
5 
Pla Especial sector Sud‐Oest 
del Pla Parcial MC‐5 
Proposta Modificació del Pla 
Parcial MC‐5 
58.107,35 m2  71.230,09 m2  82.708,65 m2 
 
MODIFICACIÓ DE LA SUPERFÍCIE DE SÒL DESTINADA A EQUIPAMENT (CLAU 7A) 
Text Refós del Pla Parcial MC‐
5 
Pla Especial sector Sud‐Oest 
del Pla Parcial MC‐5 
Proposta Modificació del Pla 
Parcial MC‐5 
56.140,98 m2  50.968,41 m2  57.483,22 m2 
 
MODIFICACIÓ DE LA SUPERFÍCIE DE SÒL DESTINAT A VIARI (CLAU 5) 
Text Refós del Pla Parcial MC‐
5 
Pla Especial sector Sud‐Oest 
del Pla Parcial MC‐5 
Proposta Modificació del Pla 
Parcial MC‐5 
106.876 m2  109.431,16 m2  93.114,75 m2 
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MODIFICACIÓ DE LA SUPERFÍCIE DE SÒL DESTINAT A LA ZONA RESIDENCIAL (CLAU 19) 
Text Refós del Pla Parcial MC‐
5 
Pla Especial sector Sud‐Oest 
del Pla Parcial MC‐5 
Proposta Modificació del Pla 
Parcial MC‐5 
94.565,62 m2  84.061,28 m2  82.998,41 m2 
 
? Es modifica la ubicació dels espais lliures per a parcs, jardins urbans i zones verdes (clau 6a), 
concentrant‐los en el Parc de  la Llacuna  i en  la part prop del Torrent de Can Duran  i de  la 
carretera BV‐1411 de Montcada i Ripollet. 
 
? Es modifica  la ubicació dels equipaments ubicant en el Nord de  l'àmbit  les dues principals 
superfícies d'equipaments. Es deixa el park and  ride al mateix  lloc previst en el Pla Parcial. 
S’ubica un quart equipament en front del carrer D de l'àmbit. El darrer equipament s’ubicar 
al costat del camp de futbol de l'Aismalibar. 
 
? Es  modifica  la  parcel∙la  12.1  per  ubicar‐hi  l'edificabilitat  i  el  nombre  d'habitatges  de  les 
parcel∙les 12.1 i 12.2 del Projecte de Compensació. Aquesta Modificació estava motivada per 
l'ampliació de la zona verda. La parcel∙la resultant 12.1 va adquirir una superfície de 2.200,40 
m2 amb una edificabilitat residencial de 5.600 m2 i un nombre d'habitatges de 56. 
 
MODIFICACIÓ DE LES NORMES URBANÍSTIQUES 
? Per a les parcel∙les 9.1, 10.1 i 12.1 l'edificació va adquirir un gàlib de 20 m. x 20 m. i la seva 
diagonal va ser girada 30 º respecte el Nord. La façana de  l'edifici d'aquestes parcel∙les que 
dona  al  carrer  A  està  obligatòriament  separada  2 m.  del  carrer.  L'edificació  sobre  rasant 
estarà separada un mínim de 2 m. de la resta dels límits de la parcel∙la. 
 
? Per a les parcel∙les 1.1, 4.1, 7.1, 9.1, 10.1, i 12.1 l’ocupació de la planta soterrani va passar a 
ser de 25 m2 per cada habitatge que s'assigni. L'accés a aquesta planta no es pot fer des del 
carrer A. 
 
? Regular les tanques de les parcel∙les en edificacions aïllades. 
 
MODIFICACIONS PLANTEJADES PER INCASOL 
? Permetre incrementar la superfície d’ocupació de la planta soterrani, a fi de resoldre en cada 
parcel∙la el nombre mínim d’unes places d’aparcament a raó d’una plaça d’aparcament per a 
cada habitatge. 
 
? Modificar l’article 9.3 de les Normes Urbanístiques del Pla Especial de manera que la cota de 
paviment dels habitatges en planta baixa se situïn com a màxim 1,20 m.  
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3.4 Normes urbanístiques que afecten al sector. Resum i aspectes principals. 
Les normes urbanístiques que es recullen en  la Modificació Puntual del Pla Parcial del sector MC‐5 
Mas  Rampinyo  recullen  i  actualitzen  les  que  s’estableixen  en  el  Pla  Parcial  del  sector MC‐5 Mas 
Rampinyo  i en el Pla  Especial del sector Sud‐Oest del Pla Parcial MC‐5. 
Es  modifiquen  aquells  articles  que  es  deriven  dels  objectius  que  en  el  seu  dia  van  motivar  la 
presentació de l’anomenada modificació i que es recullen en aquest estudi legal i urbanístic. 
El  que  es  contempla  en  el  document  de  la modificació,  té  una  vigència  indefinida  a  partir  de  la 
publicació de l’acord d’aprovació definitiva. 
L’Administració i els particulars es veuen obligats al compliment de les determinacions del document. 
En cas de contradiccions entre les documentacions gràfiques i escrites prevaldrà el que consti en els 
documents gràfics. 
3.4.1 Tipologia d’edificació 
El tipus d’edificació serà de volumetria específica mitjançant l’assignació d’un sostre màxim per a l’ús 
residencial  i/o  el  comercial  i  altres  usos  per  a  cada  illa  o  parcel∙la  i  mitjançant  la  fixació  d’unes 
determinades alineacions vinculants, així com la fixació d’una alçada reguladora màxima i un nombre 
màxim de plantes. 
3.4.2 Parcel∙les edificables 
Les parcel∙les edificables  són  les definides en els plànols adjunts.  La  seva  superfície  i  la  superfície 
edificable per a cada ús són les definides en els quadres corresponents. 
Es podrà sub‐parcel∙lar  les parcel∙les definides anteriorment amb  la condició que  la part més petita 
de  la  segregació,  tingui  un mínim  del  25 %  de  la  superfície  de  la  parcel∙la  i  pugui  edificar‐se  en 
aquesta part com a mínim el 25 % de les edificabilitats de la parcel∙la. 
3.4.3 Ocupació màxima 
L’ocupació màxima edificable en planta baixa serà la definida en el plànol normatiu. 
3.4.4 Alçada reguladora màxima de les edificacions 
PB: 3,80 m 
PB+4: 16,00 m 
PB+6: 22,40 m 
PB+13: 44,80 m 
L’alçada  reguladora  màxima  de  l’edificació  s’amidarà  des  de  la  cota  de  referència  fins  al  punt 
d’arrencada de la coberta. Si el desnivell dels carrers ho permet es pot dividir la planta baixa sempre 
que la llum lliure entre forjats sigui com a mínim 2,50 m. 
3.4.5 Habitatge en planta baixa 
En els edificis on es permeti l’ús residencial en planta baixa, i amb la finalitat de garantir la privacitat 
de  l’habitatge des del  carrer,  la  cota del paviment dels habitatges de planta baixa  amb  façana  al 
carrer es situarà com a mínim a 0,60 m de la vorera del carrer. 
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3.4.6 Cota de referència de la planta baixa 
La cota de  referència de  la planta baixa es  situarà a 0,60 m per damunt de  la cota més alta de  la 
parcel∙la del carrer o carrers on dóna front l’edifici. 
3.4.7 Separació de les edificacions 
Les separacions de les edificacions a carrers per a les parcel∙les 9.1, 10.1 i 12.1 serà obligatòriament 
de 2 m al carrer A, i a la resta de límits de la parcel∙la serà com a mínim de 2 m. En les parcel∙les 1.1, 
4.1, 7.1 i 8.5 serà la que figura en els plànols normatius. 
3.4.8 Orientació dels edificis 
A  fi d’afavorir  l’assolellament dels habitatges,  les edificacions en  les parcel∙les 9.1, 10.1  i 12.1 serà 
orientada de manera que la seva diagonal Nord‐Oest, Sud‐Est, estigui a 30º de la línea Nord‐Sud, es a 
dir,  la  façana Oest estigui orientada a 15º de  la  línea Nord‐Sud. La resta d’edificacions s’orientaran 
d’acord amb que s’estableix en el plànol normatiu. 
3.4.9 Tanques 
En els edificis de les parcel∙les 7.1, 9.1, 10.1 i 12.1 les tanques que les limiten es definiran a partir de 
la  primera  sol∙licitud  de  llicència  d’edificació  que  presentarà  un  esquema  regulador  per  a  totes 
aquestes parcel∙les, així com els materials que la composaran. 
3.4.10 Sostre màxim edificable 
El sostre màxim edificable per a cada parcel∙la així com els usos permesos son els que figuren en els 
quadres i en els plànols normatius. 
3.4.11 Usos 
El sostre destinat a usos comercials fixats per a cada parcel∙la tindrà la condició de mínim obligatori. 
Son  permesos  en  les  plantes  pis  els  usos  d’oficines  regulats  en  l’Article  279  de  les  Normes 
Urbanístiques de P.G.M. 
Dins dels usos permesos en les plantes baixes, a més a més dels fixats per a habitatge i/o comercial + 
educatiu, es podrà ubicar els usos d’oficina, sociocultural, públic‐administratiu, esportiu‐recreatiu així 
com els usos industrials limitats a primera categoria, regulats en la Normativa Urbanística del P.G.M. 
3.4.12 Unitat edificatòria 
La Unitat Edificatòria mínima serà la definida en els plànols normatius com parcel∙les 1.1, 1.2, 1.3 ... 
Aquestes  Unitats  Edificatòries  mínimes  tindran  una  única  composició  arquitectònica.  Cas  que  no 
s’edifiqui unitàriament, la llicència d’edificació parcial de la Unitat Edificatòria comportarà la definició 
compositiva  de  la  resta.  A  tals  efectes,  la  propietat  que  primer  edifiqui  haurà  de  presentar  un 
projecte bàsic de tota la Unitat Edificatòria. 
3.4.13 Tipologia dels habitatges 
Amb  la finalitat de garantir el correcte assolellament  i ventilació dels habitatges, aquests hauran de 
tenir obligatòriament façana a carrers. S’exceptuen aquells habitatges que donin front a un pati de 
parcel∙la o illa prou ampli (illa 9 i parcel∙les 11.3, 1.4, 2.3 i 3.3 ). 
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3.4.14 Alçades lliures de plantes 
L’alçada  lliure mínima de planta baixa  serà de 3m. per a usos comercials  i de 2,60 m. per a altres 
usos. 
L’alçada  lliure  mínima  de  les  plantes  pisos  no  serà  inferior  a  2,50  m.,  que  pot  disminuir  per 
l’establiment d’antostes o cels rasos  fins a una alçada  lliure de 2,20 m. en corredors, distribuïdors, 
cambres d’emmagatzematge, serveis higiènics i rentador. 
3.4.15 Ocupació en subsòl 
S'admet  l’ocupació en plantes  soterrani  amb un màxim de 25 m2 per  cada habitatge establert en 
l’Article 16 per a les parcel∙les 1.1, 4.1, 7.1, 9.1, 10.1, 12.2 i 12.1.  
L’ocupació en planta  soterrani per a  la  resta d’edificis  serà de 1.2 vegades  l’ocupació de  la planta 
baixa s’estableix en dos plantes el nombre màxim de plantes per sota de la cota de referència de la 
planta  baixa.  L’ús  d’aquestes  plantes  soterrani  seran  sols  el  d’aparcament,  i  el  de  trasters  i 
instal∙lacions de l’edifici. 
L’alçada  lliure mínima  de  les  plantes  soterrani  serà  de  2,20 m.  Les  superfícies  construïdes  de  les 
plantes soterrani no es computaran en l’edificabilitat permesa per a cada parcel∙la. 
La  planta  soterrani  podrà  sobresortir  com  a  màxim  1,20m  del  terreny  rectificat  de  la  parcel∙la  i 
sempre estarà separat 1 m de límit de la parcel∙la al carrer en les parcel∙les 9.1, 10.1, i 12.1. 
3.4.16 Cobertes 
A les edificacions de planta baixa la coberta serà plana. 
A  la  resta d’edificacions  si  les  cobertes  son  inclinades  seran a dues vessants  com a mínim amb el 
carener principal paral∙lel a  l'alineació de  l’edificació  i amb un pendent del 30%. La coberta podrà 
volar com a màxim 50 cm. del pla de façana o si existeix dels tancaments dels cossos sortints. El pla 
inclinat de  la coberta es podrà situar per  la seva part  inferior com a màxim a 40 cm. per sobre del 
darrer forjat, dins l’alçada reguladora màxima. 
L’espai sota coberta es pot convertir en habitable sempre que permeti llums d’un mínim de 1,80 m., 
així  com  una  distribució  adient  i  el  seu  ús  vinculat  a  la  última  planta  edificable.  La  superfície 
construïda en aquesta planta sota coberta no computarà en el sostre màxim edificable. 
Es permet  inserir terrats plans dins el pla de coberta  inclinada sempre que se situïn a una distància 
mínima de 2 m. des del pla de la façana amb un ample paral∙lel a la façana de 5m. i a més a més no 
interrompin ni els careners, ni els aiguafons de la coberta. 
Per sobre el pla de  la coberta  inclinada solament podran sobresortir els elements  tècnics puntuals 
com ara, les caixes dels ascensors, els elements de ventilació, les antenes de telecomunicacions, i els 
elements tècnics per a captar l’energia solar. 
S’admeten les cobertes planes. En aquest cas la barana que tanca aquesta coberta tindrà una alçada 
màxima de 1,50 m per damunt del darrer forjat. Per damunt de l’alçada màxima no més es permetrà 
allò regulat en l’Article 262 de les Normes Urbanístiques del P.G.M. 
3.4.17 Espais lliures de parcel∙la 
Els  espais  lliures  d'edificació  de  les  parcel∙les  s’enjardinaran  i/o  s’equiparan  amb  instal∙lacions 
esportives que no comportin volums per sobre el nivell del terreny. 
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Aquest enjardinament serà com a mínim d’un arbre per a cada 25 m2 d’espai lliure d’edificació. 
3.4.18 Cossos sortints 
Serà  d’aplicació  l’Article  230  III,  per  a  les  parcel∙les  1.1,  4.1,  7.1,  8.5,  9.1,10.1,  i  12.1  amb  un  vol 
màxim del cossos sortints de 1,20 m. Per a l resta de parcel∙les, els cossos sortints a les plantes pisos 
podran volar com a màxim 1 m. del pla de façana. 
La  superfície  en  planta  dels  cossos  sortints  tancats  computarà  a  efectes  de  l’edificabilitat  de  la 
parcel∙la, no així els cossos sortints oberts, la superfície dels quals no computarà. 
3.4.19 Condicions de l’ús comercial 
La superfície màxima d’ús comercial serà de 3.500 m2 amb una superfície de venda màxima de 2.500 
m2 i sempre d’acord amb el Pla Territorial sectorial d’equipaments comercials. 
3.4.20 Condicions dels aparcaments 
Les condicions d’aparcament per cada edificació seran  les definides en  l'Art.298 de  les N.N.U.U. del 
P.G.M. i les aprovades per l'Ajuntament de Montcada i Reixac. 
Per a l’ús comercial de grans establiments es preveurà deu places per cada 100 m2 edificats d’acord 
amb la Ordre de 26 de setembre de 1997 sobre tipologia dels equipaments comercials. 
3.5 Conclusions de l’estudi legal i urbanístic 
Examinades totes  les normes urbanístiques que afecten el sector MC‐5 Mas Rampinyo  i després de 
veure  la  informació de  la parcel∙la 8.2 dels quadres adjuntats anteriorment    i de  la documentació 
gràfica de l’ANNEX 4 del projecte, es pot concloure que la parcel∙la 8.2 estarà regida per els següents 
paràmetres: 
Veure volum d’Annexes; ANNEX 4: Normatives urbanístiques actuals. Documentació gràfica 
OCUPACIÓ 
L’ocupació en planta ve clarament definida per el plànol adjuntat. En aquest cas disposarem d’una 
ocupació del 100% del solar. 
USOS I SUPERFÍCIES: 
Sobre rasant 
- La superfície destinada a ús residencial ve definida al plànol normatiu i al quadre adjunt. Així 
doncs, es destinarà en el futur edifici una superfície de 7.114 m2 per a ús residencial. 
 
- Pel que fa a  l’ús comercial  les normes urbanístiques especifiquen que es podrà destinar un 
màxim de 3.500 m2. D’aquesta superfície només un màxim de 2.500 m2 podrà ser de venda. 
 
- El que es farà serà destinar  la planta baixa al complet per a  l’ús comercial  ja que no supera 
els màxims establerts. És a dir 3.380 m2. 
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Sota rasant 
- Tal  i com s’especifica en  les normes urbanístiques el màxim de plantes sota rasant serà de 
dues.  
 
- L’ús  de  les  plantes  subterrànies  serà  exclusivament  el  de  places  d’aparcament,  trasters  i 
instal∙lacions. 
 
- Es garantirà una plaça d’aparcament per a cada habitatge com a mínim 
 
NÚMERO DE PLANTES 
El  número  de  plantes  que  es  permet  està  clarament  definit  en  el  plànol  adjuntat.  El  futur  edifici 
comptarà amb PB + 4. 
ALTURA MÀXIMA REGULADORA 
Les normes urbanístiques especifiquen que per a un cas de PB + 4  l’alçada màxima reguladora serà 
de 16,00 m. 
RESUM URBANÍSTIC 
Es  pot  concloure,  per  tant,  que  les  normes  urbanístiques  no  suposen  cap  impediment  per  a  la 
construcció d’un futur edifici en la parcel∙la 8.2 i que aquest garantirà un nombre d’habitatges, espai 
comercial i places d’aparcament necessaris per a realitzar la promoció. 
També  s’especifica que el  tipus d’habitatge haurà de  ser de protecció oficial  i de que  la  superfície 
destinada a ús comercial té un límit de 2.500 m2 per a ser venut. 
A  mode  de  resum  es  presenta  la  següent  taula  que  servirà  per  a  determinar  els  paràmetres 
urbanístics que s’utilitzaran per al disseny del futur edifici: 
Paràmetres urbanístics  Modificació Pla Parcial ... 
Superfície parcel∙la*  3.380,00 m2 
Ocupació en planta baixa  100 % del solar 
Ocupació en planta soterrani  100 % del solar 
Número de plantes  PB + 4 
Alçada reguladora màxima  16,00 m 
Sostre màxim residencial  7.114,00 m2 
Sostre màxim comercial en PB  100 % del solar 
Sostre màxim total  10.524,00 m2 
Sostre aparcament  200 % del solar (Dues plantes 6.760,00 m2) 
 
*La superfície real de la parcel∙la 8.2 és de 3.391,00 m2, la qual serà utilitzada per a la realització de l’avantprojecte. 
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4. ESTUDI DE MERCAT 
 
4.1 Objecte de l’estudi de mercat 
L’estudi de mercat és aquell apartat del projecte que serveix per a conèixer les possibilitats d’èxit de 
la promoció d’habitatges que es pretén dur a terme, així com la situació social i econòmica de la zona 
en concret .  
Mitjançant un  l’anàlisi de  la demanda potencial,  l’estudi de mercat  també  servirà per a definir  les 
característiques i el tipus de producte immobiliari que s’oferirà. 
Els objectius d’aquest apartat seran els de conèixer la situació actual del sector immobiliari, així com 
de  l’evolució que se’n preveu. Per tant, serà necessari estudiar  l’oferta  i  la demanda existents, és a 
dir, la competència i la clientela potencial. 
Primerament,  s’analitzarà  aquells  trets més  característics  de  la  situació  socioeconòmica  actual  de 
l’estat espanyol i més concretament al municipi de Montcada i Reixac.  
S’esbrinarà quina ha sigut l’evolució dels preus dels habitatges lliures (tan de compra o lloguer, com 
d’obra nova o de segona ocupació), així com l’oferta i la demanda durant els últims anys.  
També  es  farà  constància  de  l’evolució  dels  habitatges  de  protecció  oficial,  així  com  de  la  seva 
demanda i la previsió de futures promocions. 
Posteriorment, es procedirà a realitzar un estudi de mercat, mitjançant el qual, s’obtindrà un preu 
mig actual dels habitatges lliures de Montcada i Reixac. 
Aquest preu serà comparat amb el d’anys anteriors i servirà per a fer una comparativa entre el preu 
de l’habitatge lliure i el de l’habitatge protegit, el qual ve imposat per l’Administració. 
Mitjançant aquest estudi, es pretén demostrar que actualment al municipi de Montcada  i Reixac  la 
millor solució pel que fa a l’oferta d’un producte immobiliari és una promoció d’habitatges protegits. 
Finalment, es recolliran totes  les conclusions de  l’estudi, així com  les bases per a definir el tipus de 
promoció a oferir. 
4.2 Situació social i econòmica de l’entorn 
 
4.2.1 Montcada i Reixac 
Ens disposem, abans de  tot, a descriure aquelles  característiques més  importants del municipi on 
tenim intenció de dur a terme la nostra promoció d’habitatges protegits. 
4.2.1.1 Aspectes històrics 
Hi ha constància de l’existència de Montcada des de l’any 989. El primer testimoni de que es disposa 
és El Castell de Montcada. 
El Castell de Montcada, que s’alçava dalt d’un turó, data de l’any 1.023 i servia per a dominar l’antiga 
via romana i el camí de ral. 
El municipi, fou el lloc d’origen de la famosa família Montcada i el centre de la baronia de Montcada, 
que l’any 1.390 va passar a ésser propietat de la ciutat de Barcelona. 
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L’any 1.713 El Castell de Montcada  fou demolit per ordre de Felip V per evitar que els catalans el 
poguessin tornar a utilitzar contra els castellans al acabar la Guerra de Successió. 
L’església romànica de Santa Maria de Montcada, al costat del castell, va subsistir fins el 1.808, quan 
va  ésser  enderrocada  per  les  tropes  napoleòniques  durant  la Guerra  del  Francès.  Posteriorment, 
l’any 1.908 es va implantar un nou santuari, el qual va ser desfet degut a la implantació de la fàbrica 
de ciment Asland. 
Del municipi de Montcada, derivava l’aigua del riu Besòs cap al famós rec Comtal, que s’encarregava 
d’alimentar els molins de Barcelona. 
 
Fotografia 4.1 ‐ El riu Besòs a Montcada i Reixac 
Al segle XV eren molt coneguts els adobers i els vidriers de Montcada, que aprofitaven l’abundància 
d’aigua del municipi. Als segles XVI i XVII també hi ha constància de la fabricació de paper, tot i que 
Montcada i Reixac sempre va destacar per la seva agricultura. 
La funció de lloc d’estiueig de la burgesia barcelonina que havia anat adquirint des del segle XIX, va 
ésser completament frenada a partir de  l’any 1.917, amb el  inici de  la  industrialització del municipi, 
que queda perfectament il∙lustrada amb la implantació de la ja anomenada fàbrica de ciment Asland. 
 
Fotografia 4.2 ‐ Fàbrica de ciment Asland l’any 1.917. S’observa que el turó encara no mostra les mossegades de l’explotació 
cimentera 
Ja als  anys cinquanta, Montcada i Reixac va ésser altament afectada per l’onada immigratòria de la 
regió de Barcelona, que va comportar un autèntic desbordament de la vila i va motivar la creació de 
nous nuclis i el creixement dels ja existents, així com la pèrdua de la vida tradicional del poble.  
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Durant  el  decenni  1.950‐60  es  va  desenvolupar  un  nou  gran  impuls  industrial  (tallers mecànics  i 
petites i mitjanes indústries), continuant durant el decenni següent (1.960‐70) amb la incorporació al 
municipi d’un altre grup de noves fàbriques, com ara Levivier, Bosuga, Ignis, Prebetong, etc i que avui 
dia encara no s’ha aturat. 
4.2.1.2 Ubicació, geografia, demografia, comunicacions, economia 
Montcada i Reixac és un municipi que forma part de l’anomenada Àrea Metropolitana de Barcelona. 
Limita amb la mateixa ciutat de Barcelona i amb els municipis de Cerdanyola del Vallès, Santa Coloma 
de Gramanet, Badalona, Ripollet, Sant Fost de Campsentelles, Mollet del Vallès i la Llagosta. 
El municipi es  troba a  la comarca del Vallès Occidental,  justament al  límit entre  les comarques del 
Barcelonès i del Vallès Oriental on el riu Besòs s’obre pas a través de la Serralada Litoral. 
 
Fotografia 4.3 ‐ Ubicació del Vallès Occidental dins 
Catalunya 
 
Fotografia 4.4 ‐ Ubicació de Montcada i Reixac dins el 
Vallès Occidental 
El riu Ripoll i el seu afluent, La Riera de Sant Cugat, també conflueixen en el municipi. El sector més 
pla  s’estén  principalment  al  nord  i  la  part  meridional  és  accidentada  degut  a  la  ja  anomenada 
Serralada Litoral. 
Montcada  i Reixac està formada per cinc barris o districtes; Terra Nostra, Can Cuiàs, Can Sant Joan 
(més conegut com a Bifurcació), Montcada Centre i Mas Rampinyo. 
 
Fotografia 4.5 ‐ Barris de Montcada i Reixac 
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Actualment a Montcada i Reixac hi viuen unes 36.111 persones que es distribueixen al llarg dels 23,4 
km2 del municipi. A  continuació,  s’observa  la distribució dels habitants en els diferents barris que 
conformen la ciutat. 
Barri del municipi  Habitants (any 2005) 
Can Cuiàs  3.138 
Can Sant Joan  4.943 
Mas Rampinyo  8.316 
Montcada Centre  12.468 
Terra Nostra  2.860 
Un altre aspecte que cal destacar, són  les bones comunicacions  i situació estratègica del municipi, 
que s’estableix com un punt clau en els enllaços ferroviaris de  la província de Barcelona  i  les seves 
rodalies. 
Montcada  i Reixac disposa de  tres  línies  ferroviàries diferents  (a Portbou, a Puigcerdà  i a  Lleida)  i 
compta amb cinc estacions de ferrocarril actives; Montcada Bifurcació, Montcada i Reixac‐Manresa, 
Montcada i Reixac Santa Maria, Montcada‐Ripollet i Montcada i Reixac.  
Des de l’any 2.003 també existeix una estació del Metro de Barcelona, Can Cuiàs. 
 
Fotografia 4.6 ‐ Estació de tren Montcada i Reixac‐
Manresa 
 
Fotografia 4.7 ‐ Estació de tren Montcada‐Ripollet
Pel  que  fa  al  transport  rodat,  també  té  una  situació  excel∙lent,  ja  que  té  accés  a  les  següents 
carreteres: C‐58 (Autopista del Vallès), C‐33 (Autopista de Barcelona‐Montmeló) i C‐17 (Autopista de 
l’Ametlla). 
 
Fotografia 4.9 ‐ Accés a Montcada i Reixac mitjançant tràfic rodat 
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Si analitzem la situació econòmica del municipi, cal destacar que tradicionalment el motor productiu 
de Montcada i Reixac s’ha basat principalment en l’agricultura: vinya, blat, patates, maduixa i arbres 
fruiters. 
La  industria,  però,  ha  anat  desbancant  l’agricultura  amb  el  pas  del  temps  fins  a  convertir‐se  en 
l’actual  motor  econòmic.  Això,  en  gran  part,  va  ser  degut  a  que  l’any  1.917  es  va  produir  una 
important industrialització amb la instal∙lació de diverses empreses, entre les quals destaca el ciment 
Asland. 
Per tant, es pot afirmar que Montcada  i Reixac és un municipi on abunden els polígons  industrials, 
però  també destaca per a ser un municipi previst de grans comerços  i serveis, per  la qual cosa, el 
sector serveis també és de gran importància. 
A  continuació,  i  abans  de  centrar‐nos  exclusivament  en  aspectes  referents  al  sector  immobiliari, 
s’adjunta un quadre informatiu on s’especifiquen aquells trets més importants de Montcada i Reixac: 
 
MONTCADA I REIXAC 
 
Bandera  Escut 
 
Estat  Espanya 
Comunitat Autònoma  Catalunya 
Província   Barcelona 
Àmbit funcional  Metropolità 
Comarca  Vallès Occidental 
Gentilici  Montcadenc, montcadenca 
Superfície  23,4 km2 
Altitud  36 m 
Població (2.007)  36.111 habitants 
Densitat de població  1.372,26 hab/km2 
Codi postal  08110 
Alcalde  César Arrizabalaga Zabala (PSC) 
Agermanament  Mourenx (França) 
Nahulingo (El Salvador) 
La Paz Centro (Nicaragua) 
Settimo Torinese (Itàlia) 
 
Al volum corresponent als annexos s’adjunta la fitxa del INESCAT (institut d’estadística de Catalunya) 
on es poden analitzar tots els trets característics del municipi. 
Veure volum d’ Annexos; ANNEX 5: Fitxes INESCAT de Montcada i Reixac. 
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4.2.2 Crisis actual 
Primerament  ,  i un cop examinats aquells trets més  importants del municipi de Montcada  i Reixac, 
ens disposem  a  analitzar quina  és  la  situació  econòmica  actual,  i més  concretament  la del  sector 
immobiliari. 
Com es plenament sabut, l’any 2.008 va començar una crisis econòmica que està afectant  arreu del 
món,  coneguda  pels  especialistes  com  “la  crisis  dels  països  desenvolupats”,  ja  que  les  seves 
conseqüències es poden observar fonamentalment en els estats més rics del planeta. 
Es diu que aquesta situació va ser originada als Estats Units d’Amèrica  ,  l’economia més  important 
del  món.  Aquesta,  va  entrar  en  una  greu  crisis  creditícia  i  hipotecària  que  va  afectar  fortament 
l’anomenada “Bombolla immobiliària”.  
L’esclat   de  la  crisis  econòmica, però,  es pot  fixar oficialment  a  l’Agost del  2.007, quan  els bancs 
centrals van haver d’intervenir per a proporcionar liquidés al sistema bancari.  
Després de  varis mesos de debilitat  y pèrdua de  llocs de  treball,  la  situació es  va  fer  insostenible 
causant el tancament de centenars de bancs i entitats financeres. Aquest desbordament va arrastrar 
als valors bursàtils i a la capacitat de consum i estalvi de la població. 
Al Setembre del 2.008, els problemes es van agreujar amb  la  fallida de diverses entitats  financeres 
relacionades amb el mercat de  les hipoteques  immobiliàries, com ara el banc Lehman Brothers,  les 
companyies hipotecàries Fannie Mae  i Freddie Mac o  la  companyia d’assegurances AIG. El govern 
nord  americà  va  haver  de  intervenir  injectant  milers  de  milions  d’euros  per  a  salvar  moltes 
d’aquestes entitats. 
El més greu de tota aquesta situació ha sigut que el fenomen no ha trigat a dissipar‐se ràpidament 
per diversos països europeus, entre els quals destaca Espanya. 
 
Fotografia 4.10 – Panorama econòmic mundial 
                   Països en recessió econòmica al Març del 2.009 
 
                   Païssos afectats economicament 
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Per analitzar el context econòmic actual al continent europeu, diferents especialistes  i amb el Banc 
Central Europeu al capdavant, han arribat a la conclusió de que l’economia de la UE es contraurà un 
4 % al 2.009 i un 0,3 % al 2.010 aproximadament. Aquest fenomen negatiu es deurà en gran part a la 
lenta reacció de les diferents autoritats. 
Si  analitzem més  concretament  les  conseqüències  que  la  crisi mundial ha  tingut  sobre  el  context 
econòmic espanyol arribarem a la següent conclusió; un creixement espectacular de les tasses d’atur.  
A més,  i  degut  a  que  la  construcció,  junt  amb  el  turisme,  sempre  s’havien  considerat  els motors 
econòmics de  l’estat, un  gran nombre d’empreses  constructores    s’han  vist obligades  a presentar 
suspensió de pagaments, entre les quals cal destacar el sonat cas de Martinsa‐Fadesa, amb un passiu 
de 4.000 milions d’euros. 
Altres  empreses,  i  no  necessariament  relacionades  amb  el  món  de  la  construcció,  han  hagut  de 
presentar Expedientes de Regulación de Empleo (ERE), entre d’altres: Bridgestone, Marina d’Or, Seat, 
Sony, Telefònica, Renault, etc. 
Com ja s’ha dit anteriorment, i degut a que es el principal sector a analitzar, la construcció és un dels 
aspectes més perjudicats. 
Evidentment, i com a molts altres estats, els efectes de la crisis econòmica també han tingut un fort 
impacte  al  sistema  financer  espanyol.  Els  impagaments  de  nombroses  empreses  i  particulars, 
juntament amb la mala gestió, han fet necessària la intervenció de nombroses entitats financeres per 
part de l’Estat. 
4.2.3 Situació del sector de la construcció i del mercat immobiliari 
Explicades les causes i conseqüències més importants de la situació de recessió econòmica en la que 
ens  trobem  avui dia,  ara  ja  sí, ens disposem  a  analitzar meticulosament quin és  l’estat  actual del 
sector immobiliari i de la construcció. 
4.2.3.1 Funcionament del mercat immobiliari 
En aquest apartat es tracta d’explicar breument el funcionament del mercat immobiliari. 
Es  pot  definir  l’habitatge  com  un  bé  de  consum  durader  i  com  a  un  actiu.  Com  a  bé  de  consum 
produeix serveis d’allotjament, i com a actiu, pot aportar al seu propietari una rendibilitat (en forma 
de lloguer) i/o un guany de capital en cas de revenda posterior a la seva adquisició. 
No obstant, en el  cas dels habitatges de protecció oficial, degut a que estan  sotmesos a estrictes 
condicions d’accessibilitat, la possibilitat d’entendre l’adquisició d’un d’ells com a inversió de futur és 
totalment inexistent. Quan una persona adquireix un habitatge de protecció oficial no ho fa pensant 
de cara a realitzar una inversió especulativa, ja que el preu ve determinat per l’administració i no per 
les lleis del lliure mercat com és el cas dels habitatges lliures. A més, no podrà ser venut directament 
a través del seu propietari cap a un particular, sinó que serà l’Administració qui adquirirà l’habitatge 
per a vendre’l posteriorment a quelcom que reuneixi les diferents característiques necessàries per a 
ser comprador d’un habitatge social.  
Un altre aspecte negatiu pel que fa a convertir un habitatge de protecció oficial en una  inversió de 
futur, és el  fet de que aquest no pot ser  llogat a altres  inquilins. Els habitatges de protecció oficial 
estan destinats a primera residencia.  
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Per tant, en aquest cas, un habitatges en règim de protecció oficial no s’entén com a un actiu el qual 
pot  proporcionar  una  certa  rendibilitat  al  seu  propietari  en  cas  de  venda  posterior  a  la  seva 
adquisició inicial o mitjançant el seu lloguer. 
En el cas dels habitatges lliures, la demanda va en funció de factors propis de la demanda de consum, 
del preu de l’habitatge i també de factors i condicions financeres. 
Pel que fa a l’oferta de nous habitatges, aquesta depèn de les expectatives del benefici a obtenir per 
part  del  promotor  i  de  la  disponibilitat  de  sòl  existent. Així mateix,  el  preu  del  sòl  depèn  de  les 
expectatives sobre els preus de venta dels habitatges succeptibles d’edificar sobre el propi sòl. 
4.2.3.2 Anys anteriors a la situació actual. El “boom” immobiliari 
Des de  la meitat de  la dècada dels anys noranta han tingut  lloc  intenses elevacions dels preus dels 
habitatges en  la major part dels països desenvolupats, que ha coincidit amb els tipus d’interès més 
baixos en cinquanta anys i una millora sensible de la resta de condicions financeres (terminis, relació 
préstec/valor). 
Els  elevats  preus  immobiliaris  han  anat  impulsant  un  major  creixement  de  les  economies  més 
afectades per aquest procés, que s’ha recolzat en una major despesa en adquisició d’habitatges i de 
consum  familiar. Aquest creixement  també ha anat acompanyat per un  fort endeutament  familiar 
amb les mateixes entitats bancàries. 
Espanya,  ha  sigut  un  dels  països  amb  un  creixement  dels  preus  de  l’habitatge  més  destacat.  El 
principal factor diferencial amb la resta d’estats desenvolupats en aquest procés ha sigut la particular 
intensitat que ha presentat el volum de  la nova construcció, que tal com ja s’ha citat anteriorment, 
ha esdevingut el principal motor econòmic de l’estat, així com la més important font per a oferir nous 
llocs de treball juntament amb la indústria i el sector serveis.  
Espanya ha sigut durant més d’un llustre el primer país en consum de ciment d’Europa i el cinquè del 
món, arribant a doblar països amb majors poblacions i/o territoris, com ara França o Alemanya.   
Durant els anys de “bonança” s’ha consumit una mitja aproximada de deu tonelades anuals de 
formigons per hectàrea. 
Consum en tonelades de ciment en el període 2.002‐2.006 
  2002  2003 2004 2005   2006
Ventas interiores (Cat.)  5.888.700  6.319.600 6.582.700 6.830.601  7.785.509
Importaciones (Cat.)  209.400  118.800 89.500 10.699  17.491
Cataluña  6.098.100  6.438.400 6.672.200 6.841.300  7.803.000
España  44.119.800  46.223.200 48.005.400 51.509.500  55.880.887
% Cat./Esp.  13,8  13,9 13,9 13,3  14
 
Es considera que aquest estat de creixement es va  iniciar al voltant de  l’any 1.997  i que degut a  la 
força del mercat de  l’habitatge no  s’ha donat per  finalitzat  fins el  començament de  la  situació de 
recessió actual. 
Segons algunes  fonts, es pot afirmar que entre els anys compresos entre 1.998  i 2.006, el número 
d’habitatges  iniciats  a  Espanya  va  ser  de  5,4  milions  (una  mitja  anual  de  600.000  habitatges 
començats). L’augment acumulat dels preus dels habitatges va ésser del 173,2 % (una mitja anual del 
11,8 %).  
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Per altre banda, el creixement dels lloguers va augmentar un 42,2 % en el mateix període considerat 
(una mitja anual de 4 %). 
Entre  els  factors  que  han  impulsat  la  demanda  d’habitatges  a  Espanya  durant  l’època  del  “boom 
immobiliari”, cal destacar en primer lloc, l’augment de la renta disponible a les llars en un 3,9 % en el 
període considerat, entre 1.998 i 2.006. 
Per a  fer  factible aquesta variació ha sigut decisiu  l’elevat augment de  feina  registrat en els últims 
anys, ja que la variació salarial es va situar per sota de la dels preus de consum el període 2004‐05. 
La millora de les condicions de finançament també ha sigut un factor trascendental en l’evolució del 
mercat  de  l’habitatge.  Entre  els  anys  1.997  i  2.005  el  tipus  d’interès  dels  préstecs  bancaris  es  va 
reduir en més del 50 %. El termini mig dels préstecs va superar els 25 anys en el quart trimestre del 
2.005 i també va augmentar la relació préstec/valor. 
El ritme de l’augment del conjunt del crèdit immobiliari (promoció, construcció i compra d’habitatge) 
va  registrar  una  continuada  acceleració  després  de  l’any  1.997,  aproximant‐se  al  30  %  al  2.005, 
destacant la forta empenta dels crèdits concedits als promotors.  
La  insuficiència de  l’estalvi domèstic envers  la forta expansió creditícia va comportar una creixent  i 
insostenible dependència de les entitats financeres respecte de l’estalvi captat. 
El fet de que l’augment dels preus dels habitatges hagi sigut aquests anys superior als dels salaris ha 
generat un augment dels esforços necessaris per a accedir a un habitatge. Aquesta evolució a afectat 
especialment als joves.  
Si ens centrem en  les  llars amb rentes situades al  interval corresponent al salari anual mig, el nivell 
d’esforç  es  va  arribar  a  aproximar  al  40  %  de  la  renta  familiar  l’últim  trimestre  de  l’any  2.005. 
Evidentment, aquest esforç havia de ser més elevat a les ciutats de majors dimensions. 
4.2.3.3 El mercat immobiliari i la construcció avui en dia 
Es diu que aquest procés de creixement del mercat de  l’habitatge va arribar al seu punt més àlgid 
l’any  2.006.  A  partir  d’aquest  moment  i  després  d’un  interval  de  temps  d’estabilització,  on  tan 
l’Administració com els mitjans de comunicació han  fet grans esforços per amagar  la  realitat de  la 
situació, ens trobem en un clar procés de recessió del sector immobiliari. 
El mercat  immobiliari a Espanya viu moments realment complicats, amb una demanda congelada  i 
una oferta totalment descontrolada en mans dels promotors immobiliaris que estan al voltant de la 
suspensió de pagaments.  
La situació de crisis ha mermat  les capacitats d’adquisició de  les famílies,  i tot  i que els preus estan 
disminuint, resulta pràcticament inviable adquirir un nou habitatge. A més, les entitats financeres no 
ajuden ja que estan aplicant polítiques molt restrictives a l’hora de concedir crèdits. 
Aquest  panorama,  no  només  afecta  els  consumidors,  és  a  dir,  als  clients  potencials  que  estan 
interessats en adquirir una nova llar. Altres agents es veuen també involucrats en el procés actual: 
Les  promotores  ja  no  s’embarquen  en  noves  promocions,  ja  que  les  entitats  bancàries  no  els 
ofereixen les condicions a les quals estaven acostumats i, a més, saben que la població no té recursos 
ni garanties per a comprar nous habitatges.  
Les  empreses  constructores,  evidentment,  no  reben  encàrrecs  per  a  la  construcció  de  nous 
habitatges,  la  qual  cosa  provoca  que  moltes  d’elles  hagin  de  tancar  o  de  reduir  el  nombre  de 
treballadors  de  que  disposen  a  les  seves  plantilles. Només  les  grans  empreses  constructores  que 
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també  es  recolzen  en  el  camp  de  l’obra  pública,  o  aquelles  que  tenen  recursos  suficients  per  a 
mantenir‐se, podran sortir il∙leses de la situació. 
En  conseqüència,  hi  ha  un  altre  sector  greument  afectat,  com  ara  els  despatxos  professionals 
d’arquitectes,  arquitectes  tècnics  o  enginyers  de  diversos  tipus,  els  quals  no  tenen  possibilitat 
d’enrolar‐se en nous projectes. 
A continuació s’adjunta una taula on es pot observar l’evolució d’habitatges iniciats des de el període 
que podríem definir com molt esperançador, fins a la caiguda dels últims dos anys. 
Intensitat de construcción 2.004‐2.008. Habitatges iniciats cada 1.000 habitants 
  2004 2005 2006 2007  2008
Alt Camp  19,3 22 21,4 18,5  2,6
Alt Empordà  27,2 33,1 35,1 23,2  7,1
Alt Penedès  24,1 34,8 25,5 21  4,5
Alt Urgell  17,2 17,2 27,7 12,7  3,6
Alta Ribagorça  57,4 83,2 52,8 33,2  7,4
Anoia  18,2 24,3 26,8 18,2  2,6
Bages  18,3 21,9 36,8 19,2  5,1
Baix Camp  37,7 32,7 30,3 14,7  3,5
Baix Ebre  26,4 34,2 59,8 34,1  7,6
Baix Empordà  28,3 35 40,4 23,3  12,2
Baix Llobregat  7,2 7,6 9,3 5,9  2,2
Baix Penedès  43,6 48,7 42,5 24,4  4,9
Barcelonès  3,9 3,6 4,1 3,4  2
Berguedà  22,2 20,7 25,7 16  7,8
Cerdanya  53,4 44,4 46,6 23,4  15,7
Conca de Barberà  8,9 19,3 24,3 15,8  1,7
Garraf  18,6 18,7 22,7 16  5,2
Garrigues  6,2 8,7 40,7 23,3  3,8
Garrotxa  16,2 17 29,2 21,4  9,3
Gironès  24,3 19,7 26,3 16,2  7,1
Maresme  14 14,6 18 11,3  2,5
Montsià  38,3 57 54,4 42,3  7
Noguera  16,8 22,8 38,9 24,8  8,6
Osona  20,1 22,9 26,2 20,8  4,1
Pallars Jussà  14,2 37,2 71,6 28,8  18,7
Pallars Sobirà  59,3 63,9 69,5 55,4  22,8
Pla d'Urgell  19,4 23,8 40,7 38,8  6,9
Pla de l'Estany  10,6 13,7 20,4 18,6  3,6
Priorat  8,6 10,6 10,2 15,8  5,3
Ribera d'Ebre  9,3 26 22 32,1  5,3
Ripollès  18,4 24,4 27 19,8  7,4
Segarra  24,2 16,4 22,1 18  4,7
Segrià  22,5 28,3 28,1 18,5  8,4
Selva  28,6 31 33,1 21,5  6,7
Solsonès  20,5 13,6 17,8 12,7  4,2
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Tarragonès  25 23,7 25,6 18,4  4,4
Terra Alta  4 9,4 9,4 10  6,7
Urgell  15 37,8 42,7 39,1  6,3
Val d'Aran  91,8 38,8 38,6 30,1  6,9
Vallès Occidental  17,3 17,1 20 12,3  3,2
Vallès Oriental  16,5 17,4 16,7 10  2,9
Cataluña  14,2 15,4 17,8 11,9  3,7
Àmbit Metropolità  9,2 9,5 10,7 7,2  2,5
Comarques Gironines  25 27,2 32 20,6  8
Camp de Tarragona  30,4 29,8 29,1 18,1  4
Terres de l'Ebre  26,8 39,7 49,3 35,2  7
Àmbit de Ponent  19,9 26,3 32,5 23,6  7,5
Comarques Centrals  19,2 22,4 29,9 19  4,4
Alt Pirineu i Aran  41,1 38,4 46,9 25,8  11,8
Barcelona  10,1 10,7 12,4 8,3  2,7
Girona  25,5 27,5 32,6 20,8  8,2
Lleida  22,6 27,5 34 23,9  7,8
Tarragona  29,5 32,2 34 22,2  4,7
Analitzada la taula, observem com a la majoria de comarques de Catalunya, es va arribar a una xifra 
d’habitatges iniciats molt elevada a l’any 2.006. Per a ser més exactes, estem parlant d’una mitja de 
17,8 habitatges  iniciats per a cada mil habitants a  les comarques catalanes. A partir de  l’any 2.007 
aquesta xifra va començar a descendir i a l’any 2.008 ja es pot afirmar que va caure en picat. 
Si ens centrem en el nostre cas particular  i analitzem el procés a  la comarca del Vallès Occidental, 
s’observa  com  de  l’any  2.004  a  l’any  2.006  va  haver  un  increment  del  15,6  %,  arribant  als  20 
habitatges iniciats per a cada 1.000 habitants. L’any 2.007 aquesta xifra va caure un 38,5 % arribant 
als 12,3 habitatges per cada 1.000 habitants. Més espectacular va ser  la caiguda a  l’any 2.008 on  la 
xifra d’habitatges  iniciats per a cada 1.000 habitants va arribar a ser de 3,2, descendint un 73,9 % 
respecte l’any anterior. 
A continuació, s’adjunta una taula on es pot observar l’evolució dels preus del mercat  immobiliari a 
l’Estat Espanyol des del començament del procés fins a l’actualitat, així com altres paràmetres.  
Evolució del sector immobiliari (1.995 – 2.009) 
Any  Població  ࢤ 
Població 
Ocupació  Habitatge 
iniciat 
∆ ࡴࢇ࢈. ࢏࢔࢏ࢉ࢏ࢇ࢚
∆ ࡼ࢕࢈࢒ࢇࢉ࢏ó
 
Preu 
habitatge 
ࢤ Preu 
habitatge
IPC 
anual
  (milions)  (%)  (habitant/habitatge) (milers)  (habitatge/habitant)  (euro/m2)  (%)  (%) 
1.995  39,4  0,2  2,05  ‐  ‐  670  ‐  ‐ 
1.996  39,5  0,2  2,03  ‐  ‐  690  2,2  ‐ 
1.997  39,6  0,3  2,01  370  3,5  690  0,7  2,9 
1.998  39,7  0,4  2,00  460  3,3  720  3,5  1,9 
1.999  39,9  0,5  1,98  560  2,7  780  8,2  1,4 
2.000  40,3  0,8  1,97  590  1,8  860  8,9  2,9 
2.001  40,7  1,1  1,96  560  1,2  930  8,0  2,9 
2.002  41,3  1,4  1,94  580  1,0  1.050  11,5  3,1 
2.003  42,0  1,6  1,93  690  1,0  1.230  14,5  3,8 
2.004  42,7  1,6  1,91  740  1,1  1.460  15,5  2,3 
2.005  43,4  1,6  1,89  790  1,1  1.680  13,6  3,1 
2.006  44,1  1,5  1,87  910  1,4  1.890  10,7  4,2 
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2.007  44,9  1,8  1,85  690  0,9  2.020  6,7  2,4 
2.008  45,7  1,8  1,86  300  0,4  2.100  3,7  4,4 
2.009  46,5  1,8  ‐  ‐  ‐  1.960  ‐7,3  0,8 
 
Seguidament, s’exposen un  recull de  titulars apareguts en diversos mitjans de comunicació al  llarg 
d’aquest període. 
Any 1.995: 
“El precio de la vivienda sube un 3,8% en 1994 después del descenso tras el boom inmobiliario de los años 80” (El País, 19 de 
enero)  
“Proponen aumentar el suelo urbanizable como medida para abaratar el precio de la vivienda” (El País, 4 de octubre)  
Any 1.996: 
 
“La Comunidad deja en manos de las grandes inmobiliarias los nuevos barrios madrileños”  (El País, 19 de abril)  
“El Consejero de Urbanismo de Madrid asegura que la construcción de los nuevos barrios permitirá el descenso del precio del 
suelo y de la vivienda”  (EL País, 10 de septiembre)  
Any 1.997: 
“Fomento prevé un descenso en el precio de la vivienda y establece medidas para facilitar los créditos hipotecarios” (El País, 
12 de enero)  
“La ciudad frente al «todo será urbanizable». Arquitectos y urbanistas alertan sobre las consecuencias de la nueva Ley del 
Suelo”  (El País, 16 de marzo)  
“La oposición considera que la futura Ley del Suelo encarecerá el precio de la vivienda” (El País, 30 de mayo)  
Any 1.998: 
 
“La LRAU ha permitido que diez empresas acaparen el 60% del suelo urbanizable de las principales ciudades valencianas, un 
total de 12,5 millones de metros cuadrados para vivienda” (El País, 15 de junio)  
“El euro y la inestabilidad en la Bolsa disparan la inversión residencial” (El País, 23 de agosto)  
“Un informe revela la desmesurada creación de suelo residencial en Madrid” (El País, 14 de octubre)  
“Un informe de la Generalitat Valenciana achaca al dinamismo en la edificación el encarecimiento del precio del suelo y de 
la vivienda” (El País, 7 de diciembre)  
Any 1.999: 
“El presidente valenciano afirma que la LRAU frenará las ansias urbanizadoras en el litoral” (El País, 8 de enero)  
“El Ministro de Fomento alerta del peligro de  la subida de  los precios de  la vivienda y pide más suelo para combatirlo” (El 
País, 13 de abril)  
“El nuevo auge  de  la  construcción provoca  en Málaga un  crecimiento del  empleo del  56%  en  año  y medio  y  sitúa  a  la 
provincia como líder en el crecimiento económico andaluz” (El País, 24 de julio)  
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“El III Salón Inmobiliario de Barcelona se inaugura con una llamada a la prudencia ante el boom inmobiliario” (El País, 21 de 
octubre)  
Any 2.000: 
 
“Los  expertos auguran una  recesión a medio plazo del  sector de  la  construcción ante  la disminución de  la demanda de 
viviendas” (El País, 31 de enero)  
“El censo de Alicante disminuye mientras la construcción de viviendas se dispara” (El País, 9 de febrero)  
“El presidente valenciano elogia a los municipios del litoral valenciano por su desarrollo demográfico, turístico y urbanístico 
y lo ponen como ejemplo de la bonanza económica española” (El País, 27 de febrero)  
“El Gobierno prepara una reforma para ampliar la liberalización del suelo” (El País, 20 de marzo)  
“El esfuerzo para comprar vivienda sube al 39% de los ingresos familiares” (El País, 1 de noviembre)  
Any 2.001: 
“La economía española superó por primera vez los 100 billones de pesetas” (El País, 22 de febrero)  
“El sector de la construcción, inmune a la crisis económica, registra el mayor ritmo de crecimiento en los dos últimos años en 
España” (El País, 2 de noviembre)  
“Fomento permitirá un alza de hasta el 56% del precio de la vivienda protegida para paliar la caida de su construcción por la 
falta de interés de los promotores” (El País, 21 de noviembre)  
“El Banco de España alerta sobre los créditos excesivamente elevados que asumen las familias españolas” (Idealista.com, 17 
de diciembre)  
Any 2.002: 
 
“El mercado hipotecario español, entre los más competitivos de Europa” (Idealista.com, 18 de enero)  
“Un informe de las cajas dice que la burbuja inmobiliaria de los últimos años toca a su fin” (El País, 20 de febrero)  
“Un estudio de The Economist revela que España es el país donde más ha subido el precio de la vivienda: un 124% frente al 
19% de la media europea” (El País, 2 de abril)  
“El Ministro de Fomento asegura que la vivienda es más barata que en Europa” (Cinco Días, 11 de abril)  
“El Ministro de Fomento atribuye el alto precio de la vivienda en España al bienestar económico” (El País, 18 de abril)  
“El Presidente del Gobierno atribuye el encarecimiento de  la vivienda a  la falta de oferta y y pide una flexibilización de  la 
normativa urbanística” (El País, 23 de mayo)  
“Las viviendas visadas en Málaga se multiplican por 15 en una década” (El País, 25 de mayo)  
Any 2.003: 
 
“Los promotores y la banca insisten en que no existe «burbuja inmobiliaria»” (Cinco Días, 17 de junio)  
“El Ministro de Economía descarta la burbuja inmobiliaria pero admite que «hay un problema»” (Cinco Días, 25 de junio)  
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“El Ministro de Economía pide ayuda a las comunidades para incentivar la construcción y lograr «precios más moderados»” 
(Cinco Días, 4 de octubre)  
“Economía certifica que el crecimiento en 2002 se basa sobre  la  inversión en vivienda y el consumo privado” (El País, 7 de 
octubre)  
“Bruselas advierte a España de los riesgos del elevado endeudamiento de las familias por la subida del precio de la vivienda” 
(EL País, 29 de octubre)  
Any 2.004: 
“Estamos asentados en un crecimiento duradero” (El País, 23 de febrero)  
“Las constructoras piden al Gobierno apoyo a la inversión y un mínimo intervencionismo” (El País, 31 de marzo)  
“El Banco de España asegura que la vivienda está sobrevalorada en torno a un 20%” (El País, 6 de octubre)  
“La vivienda se afianza como la inversión más rentable pese a la mejora bursátil” (El País, 8 de noviembre)  
“El  sector  prevé  que  se  sigan  vendiendo  500.000  pisos  al  año  hasta  2008  y  432.000  a  partir  de  2009”  (El  País,  30  de 
noviembre)  
Any 2.005: 
 
“El suelo urbanizado en la Comunidad Valenciana en la última década ha sido el mismo que en toda la historia anterior”  (El 
País, 6 de marzo)  
“La  burbuja  que  no  se  acaba  de  desinflar.  Tras  varios  años  apostando  por  una  estrepitosa  bajada  de  los  precios  de  la 
vivienda, los expertos se decantan por la moderación” (El País, 23 de mayo)  
“Insisten en que  la  liberalización del suelo frenará  la escalada del precio de  la vivienda y facilitará  la búsqueda de nuevos 
mercados” (Medi, 27 de septiembre)  
“El año de  las 800.000 viviendas.  La  construcción bate  su  sexto  récord  consecutivo mientras  se multiplican  los  signos de 
alarma.” (El País, 11 de diciembre)  
Any 2.006: 
“Un informe de la OSE alerta de que la tercera parte del litoral mediterráneo está ya construido” (El País, 13 de junio)  
“La economía mundial, en plena forma” (El País, 7 de septiembre)  
“El boom inmobiliario pincha en EE UU” (El País, 24 de septiembre)  
“El presidente de los constructores valencianos defiende la LRAU y asegura que aún queda mucho territorio por desarrollar” 
(El País, 15 de octubre)  
“La ONU alerta sobre la «especulación urbanística desenfrenada» de España” (El País, 1 de diciembre)  
Any 2.007: 
 
“Según el gobierno el fin del boom del ladrillo costará un punto del PIB y 50.000 empleos” (El País, 4 de junio)  
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“Los promotores inmobiliarios niegan que el sector esté en crisis y aseguran que seguirán produciendo y vendiendo 500.000 
viviendas anuales” (El País, 19 de junio)  
“El Pocero tiene en mente «hacer una ciudad de un millón de viviendas»” (El País, 19 de septiembre)  
“El  fin  del  boom  de  la  vivienda.  La  deuda  del  ladrillo  supera  el  billón  de  euros.  La  suma  de  lo  que  deben  familias, 
inmobiliarias y constructoras iguala al PIB” (El País, 7 de octubre)  
“Los  empresarios  alicantinos  reclaman  inversión  en  infraestructuras  ante  el  freno  de  la  construcción”  (El  País,  22  de 
septiembre)  
Any 2.008: 
 
“El Financial Times afirma que la crisis ha estrangulado a España” (El País, 9 de enero)  
“El INE confirma que el sector inmobiliario está en caída libre” (El País, 26 de marzo)  
“Parón en la economía mundial” (El País, 10 de abril)  
“El presidente de la Generalitat Valenciana solicita al Estado un mayor margen de endeudamiento para el año en curso” (El 
País, 25 de abril)  
“La crisis deja 650.000 pisos sin vender. Un tercio de  la obra nueva construida desde 2005 sigue sin hallar comprador” (El 
País, 4 de mayo)  
“Seseña, capital del fiasco inmobiliario. El parón urbanístico hace del sueño de El Pocero una ciudad fantasma” (El País, 7 de 
abril)  
“Los expertos prevén que el 70% de las agencias inmobiliarias cierre este año” (Cinco Días, 11 de noviembre)  
Any 2.009: 
 
“El crédito que no llega a las pymes financia viviendas vacías que los bancos compran” (El País, 22 de febrero)  
“Los promotores acusan al Gobierno de  inactividad absoluta para dar  salida al  stock de pisos  sin  vender”  (El País, 5 de 
marzo)  
“La Eurocámara aprueba el Informe Auken y pide congelar los fondos a España si no acaba con los abusos urbanísticos” (El 
País, 26 de marzo)  
“La Fiscalía de Alicante, colapsada por los delitos urbanísticos” (El País, 29 de mayo)  
“Los promotores construyen 385.000 pisos que agravarán el exceso de oferta. El parque de viviendas  sin vender  llega al 
millón” (El País, 1 de junio)  
“El Pocero huye de Seseña y deja su macrourbanización en pañales” (El País, 12 de junio)  
“El precio de la vivienda registra su mayor caída desde el estallido de la burbuja inmobiliaria” (El País, 30 de junio)  
Després d’estudiar la taula corresponent a l’evolució del sector immobiliari i els diferents titulars de 
premsa corresponents al període comprés entre 1.995  i 2.009, ens disposem ha exposar breument 
les conclusions que s’extreuen. 
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Tal  i com s’ha explicat anteriorment,  la quantitat d’obres d’habitatges de nova construcció s’ha vist 
fortament disminuïda després del punt àlgid que es va viure  l’any 2.006. Així doncs, s’observa que 
l’any 1.997 es va iniciar la construcció de 370.000 habitatges. L’any 2.006 aquesta xifra es va situar en 
910.000  habitatges  i  a  partir  del  següent  any  va  començar  a  disminuir.  L’any  2.007  la  quantitat 
d’habitatges  iniciats  va  ser  de  690.000  i  al  2.008  de  300.000,  és  a  dir,  inferior  a  les  quantitats 
corresponents al inici del procés. 
Cal destacar, que  el  “boom  immobiliari” ha  anat  acompanyat d’un  increment de població que  va 
ajudar  a  incrementar  la  demanda  de  nous  habitatges.  Aquest  augment  de  població,  ha  sigut 
possiblement, conseqüència de la immigració. 
Si pensem en termes referents a l’evolució dels preus, observarem que el preu mig dels habitatges va 
anar incrementant fins aquest últim any on han decaigut. 
No obstant,  l’augment dels preus ha  sigut de diferents dimensions al  llarg d’aquest  temps. Es pot 
deduir que els percentatges de  variació d’increment dels preus  va anar augmentant  fins al 2.004. 
L’any 1.996 els preus van augmentar un 2,2 % respecte l’any anterior.  En canvi, l’any 2.004 aquesta 
variació va ser d’un  increment del 15,5 %. A partir d’aquest moment, els preus dels habitatges van 
continuar en alça any rere any, però el percentatge de variació va anar disminuint fins ha situar‐se en 
un  increment  de  només  el  3,7  %  a  l’any  2.008.  L’evolució  dels  preus  ’any  2.009,  ja  enmig  del 
panorama poc esperançador en el que ens trobem avui dia, correspon a una caiguda dels preus d’un 
7,3 % respecte al 2.008. 
4.3 Estudi de la oferta a Montcada i Reixac 
Fins  ara,  s’han  centrat  els  esforços  en  esbrinar  i  explicar  com  està  actualment  el  sector  de  la 
construcció i el mercat immobiliari, així com quina ha sigut la seva evolució al llarg dels últims anys. 
No obstant, ens  interessa centrar‐nos concretament en el cas de Montcada  i Reixac,  ja que estem 
interessats en esbrinar  la situació en que ens trobarem quan comencem a estudiar  les possibilitats 
d’endinsar‐nos en la construcció d’una nova promoció d’habitatges. 
Així  doncs,  s’ha  realitzat  un  estudi  de  l’oferta,  on  es  tracta  de  recollir  les  dades  d’interès  de  les 
promocions d’obra nova que actualment podem trobar al municipi amb l’objectiu d’extreure un preu 
mig per metre quadrat, per a poder ser comparat amb  el d’anys anteriors. 
Altrament, aquest preu ens servirà per a determinar si es viable realitzar una promoció d’habitatges 
de protecció oficial. S’entén per tant, que a més de contrastar que ha Montcada  i Reixac el mercat 
immobiliari també està en ple procés de decaiguda,  l’estudi de  l’oferta és una eina per analitzar  la 
competència, entenent com a tal, l’oferta d’habitatges lliures d’obra nova. 
Si l’estudi de  l’oferta dóna els resultats desitjats, el preu mig d’habitatges lliures d’obra nova hauria 
de  ser  inferior  al  dels  anys  anteriors.  D’aquesta manera  certificarem  que  el  municipi  objecte  de 
l’estudi no disposa de cap condició especial que l’abstingui de la caiguda de preus. Si els resultats són 
els  esperats,  també  es  verificarà  que  els  preus  d’obra  nova  lliure  són  superiors  als  de  protecció 
oficial, i per tant, una bona senyal pel que fa a tenir avantatges envers la competència. Val a dir, que 
amb la situació de descens constant dels preus, es fa necessària la realització de l’estudi de l’oferta ja 
que  cal  verificar  que  la  caiguda  de  preus  no  arriba  a  nivells  en  els  quals  es  inclús  inferior  o 
equiparable als preus corresponents a habitatges protegits. 
4.3.1 Promocions d’habitatges lliures 
Per a l’estudi de l’oferta, s’ha realitzat un exhaustiu treball de camp, on s’han anat a visitar diferents 
promotors que han facilitat  la  informació corresponent a  les seves promocions. Posteriorment, s’ha 
realitzat una inspecció visual “in situ” de la promoció per a saber en quin estat es troba (en execució, 
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acabada,  etc),  així  com  per  analitzar  el  seu  entorn  i  les  comoditats  o  inconvenients  que  aquesta 
ofereix als seus clients potencials. 
Aspectes com  la proximitat de mitjans de  transport públic, petits establiments comercials,  facilitat 
d’aparcament, lluminositat, nivells de soroll, característiques de les edificacions veïnes, etc, han sigut 
examinats degut a que no és el mateix adquirir un habitatge en una zona tranquil∙la que en una zona 
sorollosa, en una zona ben comunicada o mal comunicada, etc. 
Per tant, s’han realitzat unes fitxes on s’inclouen les dades de més interès que fan referència als nous 
habitatges.  Les  mostres  d’habitatges  es  recullen  de  tal  manera  que  s’especifica  la  disponibilitat 
d’ascensor, zona comunitària, superfícies, preus, aparcaments, trasters, etc. 
A més, a cada mostra s’adjunten els plànols comercial corresponent a cada habitatge amb les seves 
superfícies i la memòria de qualitats de la promoció. 
A continuació es presenta el recull de mostres de promocions d’obra nova a Montcada i Reixac que 
formen part de l’estudi de l’oferta. 
Veure volum d’ ESTUDI DE L’OFERTA ; Fitxes de les mostres de l’estudi de l’oferta. 
Un cop  realitzat el  recull de  les diferents mostres de  l’estudi de  l’oferta, es procedeix a  sintetitzar 
tota  la  informació per  tal de poder  ser  analitzada  amb més  comoditat. Així doncs, es presenta  la 
següent taula on es recullen les característiques, superfícies i preus dels 32 habitatges analitzats.  
Veure volum d’ ESTUDI DE L’OFERTA: Quadre resum de l’estudi de l’oferta. 
Per tant, al finalitzar l’estudi de l’oferta, obtenim els següents resultats: 
? Preu mig d’habitatges de nova construcció a Montcada i Reixac: 2.855,79 €/m2 
 
? Preu mig de places d’aparcament a Montcada i Reixac: 20.833,33 €/unitat 
 
? Preu mig de trasters a Montcada i Reixac: 5.545,45 €/unitat 
Després d’obtenir els  resultats definitius, on afirmem que el preu mig d’habitatges d’obra nova a 
Montcada  i  Reixac  és  de  2.855,79  €/m2,  hem  contrastat  aquest  resultat  amb  diverses  fonts 
especialitzades en el sector. Així doncs, el portal de internet facilisimo.com afirma que el preu mig a 
Montcada  i Reixac és de 2.722 €/m2 després d’analitzar 67 habitatges. Per altra banda, el portal de 
fotocasa.es  afirma  que  el  preu  mig  a  Montcada  i  Reixac  correspon  a  2.823  €/m2.  Tan  el  portal 
facilisimo.com com fotocasa.es són portals especialitzats en el sector immobiliari, totalment fiables i 
on en el cas de fotocasa.es, els seus  índex són examinats mensualment per  l’escola de negocis IESE 
de reconegut prestigi. 
Val a dir, que l’estudi de l’oferta s’ha realitzat tenint en compte els preus considerats fins al mes de 
Setembre del 2.009, quan es dona per tancat el recull de mostres testimoni per tal d’obtenir un preu 
mig.  
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Fotografia 4.11 ‐ Preu mig a Montcada i Reixac segons el portal fotocasa.es 
La  realització  de  l’estudi  de  l’oferta,  tal  com  s’ha  dit  anteriorment,  servirà,  en  primer  lloc,  per  a 
comparar el preu mig obtingut amb al dels anys anteriors. D’aquesta manera sabrem si  la situació 
actual del sector immobiliari també s’està patint a Montcada i Reixac. 
A continuació, s’adjunta una  taula del  Institut d’Estadística de Catalunya  (INESCAT) on es presenta 
l’evolució dels preus dels habitatges d’obra nova en els municipis de més de 30.000 habitants dels 
voltants de Barcelona en el període 2.004‐2.008. 
Preus d’habitatges d’obra nova als municipis de més de 30.000 habitants de la conurbació de 
Barcelona 2.004‐2.008 
  2.004  2.005  2.006  2.007  2.008 
Badalona  2.922  3.501  4.218  4.189  3.940 
Barcelona  4.193  5.082  5.791  5.918  5.918 
Castelldefels  3.136  3.927  4.427  4.866  3.905 
Cerdanyola del Vallès  3.563  3.059  4.011  4.200  3.845 
Cornellà de Llobregat  3.067  3.891  4.300  4.316  3.744 
Gavà  2.861  3.640  3.944  3.968  3.356 
Hospitalet de Llobregat, l'  3.304  3.759  4.659  4.733  4.347 
Masnou, el  2.981  3.992  4.646  4.568  4.211 
Montcada y Reixac  2.602  3.134  3.447  3.309  3.515 
Prat de Llobregat, el  2.731  3.066  3.489  3.621  3.371 
Ripollet  2.664  2.784  3.287  3.144  2.796 
Sant Boi de Llobregat  2.713  3.463  4.004  3.560  3.017 
Sant Cugat del Vallès  3.555  4.439  4.865  4.685  4.648 
Sant Feliu de Llobregat  2.981  3.473  4.521  4.441  3.949 
Sant Joan Despí  3.084  4.059  4.804  4.944  4.131 
Sant Just Desvern  5.499  4.531  5.694  5.882  5.266 
Santa Coloma de Gramenet  2.890  3.050  3.722  3.897  3.432 
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Sitges  4.229  4.556  4.708  5.114  4.294 
Viladecans  2.838  3.464  3.779  3.821  3.292 
Cataluña  2.653  3.280  3.896  3.856  3.792 
Conurbación de Barcelona   3.504  4.238  4.866  4.946  4.985 
Si en aquesta taula afegim el nostre valor corresponent a l’any 2.009, obtenim: 
Evolucio de preus d’habitatges d’obra nova 
Montcada i Reixac 2.004‐2.009 
  2.004  2.005  2.006  2.007  2.008  2.009 
Montcada i Reixac  2.602  3.134  3.447  3.309  3.515  2.855,79
S’observa que el preu de l’habitatge d’obra nova a Montcada i Reixac l’any 2.009 ha disminuït en un 
23,08 % respecte  l’any anterior  i que tal com ja es podia  imaginar el mercat  immobiliari al municipi 
de  Montcada  i  Reixac  ha  seguit  la  mateixa  evolució  que  s’està  experimentant  actualment  al 
panorama de Catalunya. 
Les condicions que se’ns presenten de cara a realitzar una nova promoció d’habitatges no són gaire 
positives. A  priori,  no  ens  trobem  en  un  bon moment  per  a  començar  la  construcció  d’una  nova 
promoció,  ja  que  després  de  realitzar  l’estudi  de  l’oferta  i  d’estudiar  com  està  el  sector  de  la 
construcció  i  el  mercat  immobiliari,  les  conclusions  que  en  podem  extreure  no  són  gaire 
esperançadores i no motiven especialment a l’hora d’invertir. 
4.3.2 Promocions d’habitatges de protecció oficial. Situació actual i previsió 
No obstant, si es té en compte el camp de  la protecció oficial, aquestes expectatives poden canviar 
radicalment. D’aquesta manera analitzarem quina és  la situació de  les promocions d’habitatges de 
protecció oficial i quines són les seves previsions. 
Segons un article de la revista InfoCatalunya editada per la Generalitat de Catalunya, s’està impulsant 
especialment la construcció d’habitatges de protecció oficial. 
Durant  els  últims  dos  anys  a  la  Regió  Metropolitana  de  Barcelona  s’han  lliurat  2.185  habitatges 
públics i actualment se n’estan construint 15.718 més. 
Per  a  promoure  les  promocions  de  protecció  oficial,  La  Generalitat  de  Catalunya  impulsa  les 
anomenades Àrees Residencials Estratègiques  (ARE), que han de permetre el desenvolupament de 
prop de 1.600 hectàrees arreu de Catalunya, a fi de construir 90.000 nous habitatges en els pròxims 
anys, la meitat dels quals seran protegits. 
 
Aquestes  100  noves  àrees  estan  situades  en  86 municipis  catalans  i  es  desenvolupen  tot  donant 
continuïtat al teixit urbà existent, amb una bona comunicació a la xarxa de transport públic. 
 
Totes  aquestes  Àrees  Residencials  Estratègiques  tenen  prou  sòl  per  als  espais  lliures  i  els 
equipaments  necessaris,  i  es  garantirà  la  integració  paisatgística,  l’eficiència  energètica  amb  la 
utilització d’energies renovables, l’estalvi en el consum d’aigua i el tractament de residus. 
 
Per tant, avui en dia a tots els municipis de Catalunya, és obligatori destinar un 30% del sostre d’ús 
residencial que es crea de nou, a habitatge amb protecció oficial (de règim especial, de règim general 
o de preu concertat). 
A més  a més,  en  els municipis  de més  de  10.000  habitants  i  en  les  capitals  de  comarca,  aquest 
percentatge s’ha d’augmentar en un 10 % més, per destinar‐lo a habitatge concertat. 
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Aquestes reserves de sòl per a habitatge protegit permeten que, a dia d’avui, es pugui disposar d’un 
sòl potencial per a la construcció de més de 150.000 habitatges de protecció oficial. 
Per altre banda, els compradors de pisos de protecció oficial poden contractar préstecs hipotecaris 
amb millors condicions que les del mercat lliure, gràcies a un conveni signat entre la Generalitat amb 
les entitats financeres que operen a Catalunya. 
Aquestes hipoteques ofereixen  la possibilitat de  finançar  la  totalitat del cost de  l’habitatge  i estan 
exemptes de  comissions.  Segons  l’acord, el 80 % del preu del pis  tindrà un  interès de  tipus  fix al 
voltant del 5,7 % a 30 o 40 anys i quotes creixents de l’1 % anual. Per afrontar el cost del 20% restant, 
s’ofereix la possibilitat de contractar un préstec d’interès variable a 10 o 20 anys amb un interès tipus 
d’euribor més l’1,25 %.  
Segons les previsions, aquests préstecs finançaran la compra o rehabilitació de 150.000 pisos. 
Per tant, és evident que les condicions financeres per a comprar habitatges de protecció oficial seran 
molt més favorables que a l’hora de comprar habitatges lliures. 
Per a esbrinar exactament com està  la situació de  l’habitatge públic a Montcada  i Reixac ens hem 
posat en contacte amb l’Ajuntament i ens han facilitat una llista on consten les promocions que s’han 
construït, que s’estan construint o que es preveu construir en els últims temps al municipi. D’aquesta 
manera  s’adjunta una  taula on es  fan constar el promotor,  la ubicació, el nombre d’habitatges, el 
tipus de règim del qual es beneficia i del seu estat. 
 
                   Acabat 
 
                   En construcció 
 
                   Previsió 
 
  PROMOTOR  NÚM.TOTA
L HAB. 
HPO 
GENERAL 
HPO 
CONCER. 
HPO 
LLOGUER 
DOTA
CIO 
ADREÇA 
1  CCOO  46  46  0  0  0  Av.Europa 
2  USOC  16  16  0  0  0   
3  UGT  64  64  0  0  0  C/Joan Miró‐C/Consell Cent 
4  PROHA  29  29  0  0  0  C/Joan Miró‐Pg.Sant Jordi 
5  IMPSÒL  39  39  0  0  0  C/Antic St.Cugat‐Pg.St.Jordi 
6  IMPSÒL  62  62  0  0  0  C/Joan Miró‐C/Consell Cent‐
C/Antic St.Cugat 
7  IMPSÒL  87  87  0  0  0  C/Joan Miró‐Av.Europa‐C/Antic 
St.Cugat 
8  ALCARAZ  36  21  15  0  0  Font Pudenta 
9  MSM  12  12  0  0  0  C/Ripoll‐C/St.Jaume 
10  MENGUAL  40  0  40  0  0   
11  INCASÒL  42  0  0  42  0  Av.Europa 6 
12  Fund.Meditarr
ània 
29  29  0  0  0  C/Joan Miró‐C/Consell Cent 
13  ALCARAZ  12  0  12  0  0  Alt de St.Pere (La Rasa) 
14  MOSA  32  32  0  0  0  Alt de St.Pere (La Rasa) 
15  MOSA+PRIVAT  12  0  0  0  12  C/Barcelona‐Pl. Joan Fuster 
16  MOSA+PRIVAT  43  0  0  0  43  Alt de St.Pere (La Rasa) 
TOTAL  601  437  67  42  55   
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Un cop vistes les dades facilitades per l’Ajuntament, podem dir que Montcada i Reixac és un municipi 
on  la promoció d’habitatges protegits està bastant extensa  i on, a més, està prevista  la construcció 
de futures promocions. 
4.3.3 Conclusions de l’estudi de l’oferta 
Per  concloure,  ara  ja  només  cal  comparar  el  preu mig  que  hem  trobat  amb  el  nostre  estudi  de 
l’oferta, el qual correspon als habitatges lliures de nova construcció, amb els preus corresponents als 
habitatges protegits. 
A  continuació,  s’adjunta  una  taula  de  la  Guia  de  l’Habitatge  on  es  fan  constar  els  preus  dels 
habitatges públics. Segons  l’Annex 4.1 de  la Guia de  l’Habitatge el municipi de Montcada  i Reixac 
pertany al grup A3. 
  Protecció especial règim especial Protecció especial règim general 
Zona A1  1.705,50 €/m2  1.940,48 €/m2 
Zona A2  1.705,50 €/m2  1.940,48 €/m2 
Zona A3  1.705,5 €/m2  1.940,48 €/m2 
Zona B  1.478,1 €/m2  1.576,64 €/m2 
Zona C  1.307,55 €/m2  1.394,72 €/m2 
Zona D  1.137,00 €/m2  1.212,80 €/m2 
 
Com es pot observar el preu corresponent als habitatges  lliures de nova construcció és més elevat 
que el preu dels habitatges protegits. En resum: 
? Preu protecció especial règim especial: 1.705,5 €/m2 
? Preu protecció especial règim general: 1.940,40 €/m2 
? Preu obtingut de l’estudi de mercat d’habitatge lliure nova construcció: 2.855,79 €/m2 
 
4.4 Estudi de la demanda  
Un cop estudiada l’oferta d’habitatges al municipi de Montcada i Reixac, així com les promocions de 
protecció  oficial  realitzades  i  previstes,  es  tracta  d’estudiar  quina  es  la  demanda  i  la  clientela 
potencial per a la promoció que volem dur a terme. 
4.4.1 Públic objectiu i segmentació del mercat 
En aquest apartat acotarem el tipus de públic al qual ens volem dirigir, és a dir, aquell perfil de gent 
que es considera que pot ser interessant, i al mateix temps rentable per enfocar la nostra promoció. 
Degut a que es  tractarà d’una promoció de protecció oficial,  s’entén que els  futurs habitants dels 
habitatges hauran de reunir una sèrie de requisits en  funció del tipus de règim el qual es decideixi 
dur a terme. 
El tipus de règim i els requisits que hauran de complir els futurs destinataris dels pisos seran exposats 
en apartats posteriors d’aquest estudi. 
En el present apartat, es farà una segmentació i es preveurà a quin tipus de client volem destinar la 
nostra promoció. 
Primerament, ens centrarem en el territori geogràfic. Volem destinar els pisos als habitants censats al 
propi municipi de Montcada  i Reixac, els quals tindran prioritat,   tot  i que definirem  la comarca del 
Vallès Occidental com els límits territorials on se situarà la nostra clientela potencial. 
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Un altre aspecte important al tractar‐se d’habitatges protegits, serà el fet de que haurà de ser gent la 
qual, a més de complir uns requisits pel que fa a  ingressos anuals que definirem més endavant, no 
podran ser propietaris de cap altre bé  immoble. A més,  l’habitatge s’haurà de destinar a residencia 
habitual. 
Pel que fa a  l’edat, ens centrarem en una població compresa entre els 18 y els 35 anys, és a dir, en 
una població més aviat jove. 
S’entén  que  els  habitatges  de  protecció  oficial  han  d’anar  destinats  al  jovent  degut  a  que  són  el 
sector amb necessitats d’obtenir un habitatge amb més pocs recursos per aconseguir‐ho. 
Avui  dia,  la  precarietat  laboral  i  els  reduïts  recursos  econòmics  fan  molt  complicat  accedir  a  un 
habitatge digne a una gran percentatge de gent jove. 
Val a dir però, que un dels requeriments més importants per accedir a un habitatge protegit, serà el 
de  demostrar  unes  condicions  d’estabilitat  econòmica  necessàries  per  tal  de  poder  afrontar  el 
pagament del  immoble. La protecció oficial ajuda  i dóna nombroses  facilitats als seus compradors, 
però s’exigeixen uns mínims. 
És  important  remarcar  que  al  oferir  habitatges  de  compra,  s’espera  que  la  inversió  que  facin  els 
futurs compradors sigui a llarg termini, és a dir, entenent la seva adquisició com a la que serà la seva 
llar per a tota la seva vida. 
S’ha  de  remarcar  aquest  punt,  ja  que  al  ser  habitatges  de  compra,  l’esforç  i  el  compromís  que 
accepten els compradors és de molta més importància i responsabilitat que un contracte de lloguer a 
cinc, deu o vint anys. És per aquest motiu, que es preveu que la majoria de població que s’interessarà 
per aquesta promoció seran unitats familiars compostes per a parelles o matrimonis joves amb una 
relació  estable  i  suficientment  consolidada  com  per  afrontar  un  projecte  comú  d’aquestes 
característiques. 
No obstant,  famílies nombroses, parelles o matrimonis amb  fills, separats  i/o solters  també poden 
ser objecte d’estudi com a futurs adquirents dels habitatges de la nostra promoció. 
A mode de resum, per tant, es pot concloure que el públic objectiu de  la nostra promoció quedarà 
definit en: 
? Població compresa entre 18 y 35 anys. 
 
4.4.2 Anàlisi de necessitats de la demanda 
Un cop definit el públic objectiu, centrarem esforços en esbrinar quines són  les seves necessitats  i 
prioritats. 
Ens interessa estudiar quines són les necessitats de  la demanda potencial, ja que d’aquesta manera 
podrem definir millor el nostre producte immobiliari i a més podrem filtrar la segmentació del públic 
objectiu per tal de definir‐lo més acuradament. 
Per  a  l’anàlisi  de  tots  aquests  aspectes  realitzarem  una  sèrie  d’enquestes  i  observarem  els  seus 
resultats. 
Es realitzarà un model d’enquesta on es preguntarà als enquestats aspectes com l’edat, l’estat civil, 
el sexe, el nombre de fills o el nombre de fills que es desitja tenir, l’estat laboral en el que es troben, 
si consideren que el seu estat laboral el mantindran durant molt o poc temps, si estarien interessats 
en que se’ls adjudiqués un habitatge protegit, etc. 
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A més, de cara a adaptar encara més la morfologia del tipus d’habitatges a dissenyar, es realitzaran 
preguntes  referents  a  les  seves  preferències  en  quan  a  aspectes  com;  nombre  d’habitacions,  de 
banys, si volen  la cuina  i el menjador  integrats en un mateix espai, si valoren  la  lluminositat de  les 
estances, si valoren el fet de tenir equipaments com ara escoles, supermercats o cafeteries propers a 
la seva llar, nombre de places d’aparcament que estarien disposats a adquirir, etc. 
Tal i com s’ha decidit en l’apartat anterior, es defineix la comarca del Vallès Occidental com als límits 
geogràfics on se situa la nostra demanda potencial. 
Per a la realització de les enquestes ens desplaçarem a llocs on abundi la presencia de gent, com ara 
estacions de tren o ferrocarril, mercats o carrers peatonals. 
Ens desplaçarem  a  tres poblacions de  la  comarca del Vallès Occidental; Montcada  i Reixac, on  se 
situa  la promoció objecte d’aquest estudi  i a on  s’intentarà  centrar  tots els  futurs adquirents dels 
habitatges; Sabadell, la capital de la comarca i finalment; Terrassa, un dels municipis més importants 
i poblats del Vallès Occidental. 
Es realitzaran unes 25 enquestes a cada població i intentarem enquestar persones que compleixin les 
condicions exposades en l’apartat anterior (edat, estat civil, etc.). 
Al finalitzar totes les enquestes realitzarem uns gràfics on es reculli tota la informació obtinguda, els 
quals serviran per a extreure’n les conclusions corresponents. 
A continuació s’adjunta el model d’entrevista realitzat.   
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ENQUESTA DE LES NECESSITATS DE LA CLIENTELA POTENCIAL 
Número d’enquesta:   
Municipi:    Data:
Lloc:    Hora:
Primer bloc  CARACTERÍSTIQUES DE LA PERSONA ENQUESTADA. 
Edat 
18~20 anys    25 anys 31 anys  
20 anys    26 anys 32 anys  
21 anys    27 anys 33 anys  
22 anys    28 anys 34 anys  
23 anys    29 anys 35 anys  
24 anys    30 anys Altres:  
Sexe 
Home 
Dona 
Estat civil 
Solter o sense parella 
Parella estable 
Casat 
Separat o divorciat 
Altres: 
Segon bloc  SITUACIÓ ECONÒMICO‐LABORAL 
Situació laboral
Estudiant 
Treballador 
Estudiant i treballador 
No estudiant i no treballador 
Atur 
Autònom 
Altres: 
Previsió de la situació laboral (entre la població estudiant)
Preveu trobar feina al acabar estudis 
No preveu trobar feina al acabar estudis 
NS/NC 
Previsió de la situació laboral (entre la població activa)
No preveu que la seva situació canvi 
Temor a quedar‐se a l’atur a curt termini 
NS/NC 
Previsió de la situació laboral (entre la població parada)
No preveu que la seva situació canvi 
Preveu trobar feina estable a curt termini 
NS/NC 
Tercer bloc  ASPECTES REFERENTS A L’ADQUISICIÓ D’UN HABITATGE 
Creus poder comprar un habitatge en règim i preus de protecció oficial?
No 
Si 
NS/NC 
Si poguessis i se t’ adjudiqués un habitatge de protecció of., estaries interessat en comprar?
No 
Si 
NS/NC 
Quina d’aquestes opcions prefereixes? 
Lloguer 
Comprar habitatge de protecció oficial 
NS/NC 
Compraries amb l’habitatge una plaça d’aparcament?
No 
Si 
NS/NC 
Compraries amb l’habitatge un traster? 
No 
Si 
NS/NC 
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Quart bloc  ASPECTES REFERENTS A LA UNITAT FAMILIAR 
Quants fills tens/teniu o preveus/preveieu tenir?
Cap i en un futur cap 
Cap i en un futur 1 
Cap i en un futur 2 
Cap i en un futur 3 
Cap i en un futur més de 3
1 i en un futur 1 
1 i en un futur 2 
1 i en un futur 3 
1 i en un futur més de 3 
2 i en un futur 2 
2 i en un futur 3 
2 i en un futur més de 3 
3 i en un futur 3 
3 i en un futur més de 3 
NS/NC 
Cinquè bloc  ASPECTES REFERENTS A LA MORFOLOGIA DE L’HABITATGE 
Com valores el fet de que les habitacions tinguin finestres a l’exterior?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
Com valores el fet de disposar d’una habitació més que el nombre de usuaris?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
Com valores l’amplitud de l’espai  (cuina‐sala‐menjador) integrats en un mateix espai)?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
Sisè bloc:  ASPECTES REFERENTS A LA UBICACIÓ DE LA PROMOCIÓ 
Com valores el fet de tenir transport públic a prop?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
Com valores el fet de disposar de serveis, botigues i/o centres comercials a prop?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
Com valores el fet de que un habitatge sigui de nova construcció?
Molt negatiu 
Negatiu 
Normal 
Positiu 
Molt Positiu 
NS/NC 
COMENTARIS I OBSERVACIONS:
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Les 75 enquestes realitzades per a fer aquest estudi de la demanda es troben: 
Veure volum d’ Annexos; ANNEX 6: Enquestes de l’estudi de la demanda 
4.4.3 Conclusions de l’estudi de la demanda 
Un  cop  realitzades  les  75  enquestes  en  les  tres  poblacions  diferents  de  la  comarca  del  Vallès 
Occidental, analitzarem els resultats obtingut per a cadascun dels diferents aspectes qüestionats. 
S’han hagut de dedicar un parell de dies per a poder aconseguir el nombre d’enquestes que creiem 
suficients per a obtenir uns resultats prou fiables. 
EDAT 
El primer aspecte analitzat ha sigut l’edat dels enquestats. D’aquesta manera, i tenint en compte que 
en el moment de realitzar les diferents entrevistes s’ha intentat preguntar a gent que entrés dins del 
marge d’edat especificat en l’apartat anterior, s’han obtingut els següents resultats: 
 
Com es pot observar en el gràfic  les edats de  la gent enquestada queden repartides de  la següent 
manera: 
Percentatges EDAT 
18/20 anys  2,67 %  25 anys  4 %  31 anys  6,66 % 
20 anys  4 %  26 anys  9,33 %  32 anys  6,66 % 
21 anys  4 %  27 anys  10,67 %  33 anys  2,67 % 
22 anys  5,33 %  28 anys  9,33 %  34 anys  2,67 % 
23 anys  2,67 %  29 anys  8 %  35 anys  5,33 % 
24 anys  4 %  30 anys  8 %  Altres  4 % 
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Si encara volem filar més prim,  i ens  interessa agrupar els enquestats en  intervals d’edat s’observa 
que el 36 % de  la gent que s’ha sotmès a  l’enquesta tenia una edat compresa entre els 18  i els 29 
anys, mentre que un 64 % es trobava dels 30 en endavant. 
 
SEXE 
Tal  i  com  en  el  cas de  l’edat,  s’ha  intentat  enquestar de  la manera més  igualada pel que  fa  a  la 
quantitat  d’home  o  de  dones  qüestionades. Així  doncs,  de  les  75  persones  enquestades  39  eren 
dones i 36 eren homes tal i com s’observa en el gràfic de barres corresponent: 
 
Com es pot observar en el gràfic, el sexe de la gent enquestada queda repartit de la següent manera: 
Percentatges SEXE 
Dones  39 % 
Homes  36 % 
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ESTAT CIVIL 
El tercer aspecte important que s’ha analitzat ha sigut l’estat civil dels enquestats. Es diferencia entre 
solter,  casat, parella estable o  consolidada,  separat o divorciat  i altres.  La manera de presentar  la 
informació és  la mateixa que en el cas de  l’edat; primer el  total dels  resultats  i posteriorment per 
intervals d’edats. 
 
Com  es pot observar  en  el  gràfic  l’estat  civil de  la  gent  enquestada queda  repartit de  la  següent 
manera: 
Percentatges ESTAT CIVIL 
Solter  29,33 % 
Parella estable  46,67 % 
Casat  18,66 % 
Separat o divorciat  5,34 % 
Altres  0,00 % 
 
Si agrupem els enquestats en dos grups d’edat: un grup per els d’edat menor o  igual a 30 anys,  i 
l’altre grup per edats majors a 30 anys obtindrem els següents gràfics amb les següents proporcions: 
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Tal i com es pot observar en els gràfics circulars anteriors, l’edat té una gran importància pel que fa a 
l’estat civil de  la població. Es pot observar que per a edats  igual o  inferiors als 30 anys predomina 
l’estat de parella estable i de solter, mentre que per a edats majors als 30 anys l’estat de casat pren 
gran importància en detriment del de solter. 
SITUACIÓ ECONÒMICO‐LABORAL 
A continuació, ens disposem a analitzar  les dades referents a  la situació  laboral dels enquestats, un 
dels punts més importants pel que fa a esbrinar les possibilitats d’adquisició d’un habitatge per part 
de la població. 
Per  tal  de  fer  l’enquesta,  hem  dividit  les  respostes  en  sis  possibilitats  diferents;  estudiant, 
treballador, estudiant i treballador al mateix temps, no estudiant i no treballador, autònom i situació 
d’atur. 
37%
53%
9% 1%
Estat civil dels enquestas amb edat igual o inferior a 30 anys
Solter Parella estable Casat Separat o divorciat Altres
10%
33%
43%
14%
Estat civil dels enquestas amb edat major a 30 anys
Solter Parella estable Casat Separat o divorciat Altres
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Com en els punts anteriors s’adjunta un diagrama de barres per a poder observar els resultats: 
 
Com es pot observar en el gràfic,  la  situació  laboral de  la gent enquestada queda  repartida de  la 
següent manera: 
Percentatges ESTAT CIVIL 
Estudiant  13,33 % 
Treballador  54,68 % 
Estudiant/Treballador  13,33 % 
No estudiant/No treballador  1,33 % 
Autònom  8,00 % 
Atur  9,33 % 
 
Ara  però,  tal  i  com  ja  hem  fet  en  punts  de  l’enquesta  anterior,  es mostraran  les  proporcions  en 
percentatges de  la situació  laboral dels enquestats dividits en grups d’edat. D’aquesta manera hem 
cregut adient dividir els enquestats en tres grups d’edat diferents; edats menors o  iguals a 23 anys, 
edat compresa entre 24 i 29 anys i finalment edats majors o iguals a 30 anys. Per tant: 
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43%
14%
29%
7% 7%
0%
Situació laboral per edat menor o igual a 23 anys
Estudiant Treballador
Estudiant/Treballador No estudiant/No treballador
Autònom Atur
9%
62%
14%
0%
6%0%
Situació laboral per edat compresa entre 24 i 29 anys
Estudiant Treballador
Estudiant/Treballador No estudiant/No treballador
Autònom Atur
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PREVISIÓ DE LA SITUACIÓ LABORAL 
Un aspecte  important de  l’enquesta és  la previsió sobre el  futur de  la situació  laboral en  la que es 
troben els enquestats. 
A cada un dels enquestats se’ls ha preguntat com preveuen el seu futur  laboral a curt termini, és a 
dir, si per exemple els estudiants preveuen  trobar  feina al acabar els seus estudis o si pel contrari 
creuen que els serà realment difícil. També, en el cas de la població activa (treballadors i autònoms), 
s’ha preguntat  si  creuen que perdran el  seu  lloc de  treball o  si pel  contrari preveuen que  l’actual 
situació de crisis econòmica no els afectarà. Evidentment, s’ha fet el mateix per a la població que es 
troba a  l’atur, és a dir, si creuen que podran trobar feina en breu, o si pel contrari hauran d’estar a 
l’atur durant molt més temps. 
En aquest cas, les dades es recullen en forma de diagrames circulars, dividint els enquestats en tres 
grups; estudiants, població activa i població en estat d’atur. 
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30%
50%
20%
Previsió del futur laboral entre els estudiants
Preveu trobar feina al acabar estudis
No preveu trobar feina al acabar estudis
NS/NC
64%
19%
17%
Previsió del futur laboral entre la població activa
No preveu que la seva situació canvi Temor a quedar-se a l'atur NS/NC
 
70  ESTUDI DE VIABILITAT D’UNA PROMOCIÓ D’HABITATGES SOCAILS A MONTCADA I REIXAC
 
CREUS QUE COMPRARIES UN HABITATGE DE PROTECCIÓ OFICIAL? 
Analitzades  del  característiques més  bàsiques  dels  enquestats  i  la  seva  situació  laboral,  es  tracta 
d’observar els resultats referents a les qüestions que tenen a veure amb les possibilitats i el possible 
interès que tenen en adquirir un habitatge de protecció oficial. 
Primerament,  s’adjunta un  gràfic de barres  amb  els  resultats  globals de  la pregunta;  Creus  poder 
comprar un habitatge en règim i preus de protecció oficial? 
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges referents a si els enquestats creuen poder comprar 
un pis en protecció oficial queden repartits de la següent manera: 
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Percentatges 
SI  52,00 % 
NO  42,67 % 
NS/NC  5,33 % 
 
Els  resultats  anteriors,  s’han  d’agrupar  en  funció  de  la  situació  laboral  en  la  qual  es  troben  els 
enquestats, ja que no seran iguals les possibilitats d’adquirir un habitatge en el cas de ser estudiant, 
que en el cas d’estar  treballant  i amb unes previsions  laborals de  futur que no  facin pensar que  la 
persona enquestada perdrà la seva feina. Així doncs, es presenten els següents gràfics circulars: 
 
0%
100%
Respostes entre estudiants o no estudiants/no treballadors
SI NO NS/NC
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79%
15%
6%
Respostes entre població treballadors
SI NO NS/NC
20%
70%
10%
Respostes entre població estudiants/treballadors
SI NO NS/NC
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SI POGUESSIS  I SE T’ADJUDIQUÉS UN HABITATGE DE PROTECCIÓ OFICIAL, ESTARIES  INTERESSAT EN 
COMPRAR? 
Anteriorment, s’ha preguntat si els enquestats creien estar en condicions econòmiques de poder fer 
front a  la  inversió que suposa adquirir un habitatge. Evidentment  i com ja es podia esperar, sectors 
com  ara  els estudiants o  la  gent  en  atur han declarat  rotundament que per  a  ells  era  impossible 
comprar un habitatge de protecció oficial en  la  situació en  la que es  trobaven  actualment. Altres 
però,  han  declarat  en  gran  part  que  si  que  creuen  poder  front  a  tal  inversió  (cas  del  la  població 
activa). 
Ara però,  es  tracta només desbrinar  el desig o  la  intenció de  la  gent,  és per  això que  la  següent 
pregunta a analitzar parla de que farien els enquestats en cas de estar en posició de poder adquirir 
un habitatge de protecció oficial. 
Així doncs, els resultats han estat els següents: 
 
0%
100%
Respostes entre població en situació d'atur
SI NO NS/NC
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges referents a si els enquestats comprarien un pis en 
protecció oficial queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
SI  62,67 % 
NO  13,33 % 
NS/NC  24,00 % 
 
QUINA  D’AQUESTES  OPCIONS  PREFEREIXES?  (LLOGUER  O  COMPRAR  HABITATGE  DE  PROTECCIÓ 
OFICIAL 
Seguint en la línia desbrinar el desig que té la població per adquirir un habitatge en protecció oficial, 
es  tracta  de  formular  una  pregunta  per  tal  de  comparar  la  compra  d’un  habitatge  social  amb  el 
lloguer d’un habitatge lliure. 
La població enquestada ha mostrat les següents preferències: 
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
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Percentatges 
LLOGUER  21,33 % 
COMPRA HABITATGE SOCIAL  68,00 % 
NS/NC  10,67 % 
 
COMPRARIES AMB L’HABITATGE UNA PLAÇA D’APARCAMENT? 
Un dels  aspectes  importants per  a  esbrinar  la morfologia de  l’edifici  a projectar  és  el  fet de  si  la 
clientela potencial estaria interessada en adquirir places d’aparcament i/o trasters amb la compra de 
l’habitatge. 
Primerament, s’ha preguntat als enquestats per a l’opció de la plaça d’aparcament amb els següents 
resultats: 
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
SI  92,00 % 
NO  2,67 % 
NS/NC  5,33 % 
 
COMPRARIES AMB L’HABITATGE UN TRASTER? 
Seguint  amb  la mateixa  línia per  a definir  el producte  immobiliari,  es  fa  la mateixa pregunta,  ara 
referint‐nos a la compra d’un traster. Els resultats s’expressen novament amb un diagrama de barres: 
69
2 4
0
10
20
30
40
50
60
70
80
SI NO NS/NC
Compraries amb l'habitatge una plaça d'aparcament?
 
76  ESTUDI DE VIABILITAT D’UNA PROMOCIÓ D’HABITATGES SOCAILS A MONTCADA I REIXAC
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
SI  85,33 % 
NO  6,67 % 
NS/NC  8,00 % 
 
Ara,  seguirem  amb  els  resultats  de  les  preguntes  realitzades  referents  a  la  valoració  que  fan  els 
enquestats en funció de diversos aspectes com ara la lluminositat exterior, la integració en un mateix 
espai de la cuina, el menjador i la sala, la disponibilitat de transport públic, de serveis i comerços, etc. 
COM VALORES EL FET DE QUE LES FINESTRES SIGUIN EXTERIORS? 
El  primer  aspecte  que  els  enquestats  han  valorat  ha  sigut  la  disponibilitat  en  els  habitatges  de 
lluminositat natural en les diferents estances mitjançant finestres exteriors.  
Es pretén definir un edifici on totes o gairebé totes les habitacions disposin de finestres exteriors i no 
a patis  interiors. Es tracta de saber com  la demanda potencial de  la nostra promoció valora aquest 
aspecte. Els resultats són: 
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Molt positiu  100,00 % 
Positiu  0,00 % 
Normal  0,00 % 
Negatiu  0,00 % 
Molt negatiu  0,00 % 
NS/NC  0,00 % 
 
Es evident que la demanda potencial de la nostra promoció valora molt positivament i veu amb molts 
bons ulls la possibilitat de que un habitatge disposi en la seva totalitat de finestres exteriors, per tant, 
s’entén que si a l’hora de dissenyar el futur habitatge som capaços d’aconseguir aquesta fita, serà un 
gran punt a favor de cara a la nostra competència. 
COM VALORES EL FET DE DISPOSAR D’UNA HABITACIÓ MÉS QUE EL NOMBRE D’USUARIS? 
Un  altre  aspecte  important  que  es  vol  tenir  de  cara  al  disseny  del  futur  edifici  és  la  possibilitat 
d’equipar els habitatges amb una “habitació comodí”, és a dir, una habitació destinada per a diversos 
usos en funció de  les preferències dels seus usuaris, per exemple; habitació de convidats, vestidor, 
habitació de  lectura, per a utilitzar  l’ordinador, per a planxar, traster o per a futurs habitants (nous 
fills, familiars, etc). 
Per aquest motiu, també s’ha preguntat com es podrà observar posteriorment quin nombre de fills 
creuen els enquestats que  tindran al  llarg de  la seva vida. Així doncs, s’exposen els  resultats de  la 
pregunta en qüestió: 
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Molt positiu  33,33 % 
Positiu  56,00 % 
Normal  2,67 % 
Negatiu  0,00 % 
Molt negatiu  0,00 % 
NS/NC  8,00 % 
 
COM  VALORES  L’AMPLITUD  DE  L’ESPAI  (CUINA‐MENJADOR‐SALA  D’ESTAR)  INTEGRATS  EN  UN 
MATEIX ESPAI? 
Seguint les últimes tendències pel que respecta al disseny d’habitatges, s’ha preguntat als enquestats 
que en pensen de la possibilitat d’integrar en un mateix espai la cuina, el menjador i la sala d’estar. 
Aquesta solució està adquirint grans seguidors, ja que permet gaudir d’una major sensació d’espai  i 
amplitud, ja que s’eliminen els elements de separació entre els espais corresponents. No obstant, hi 
ha  gent  que  per  diversos  motius  no  li  agradaria  adoptar  aquesta  solució  en  el  seu  habitatge 
(prefereixen el sistema tradicional, sensibles als olors de la cuina, etc). Es per aquest motiu que s’ha 
inclòs  en  l’enquesta  una  pregunta  referent  a  aquest  aspecte,  els  resultats de  la qual  s’exposen  a 
continuació: 
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Molt positiu  26,67 % 
Positiu  32,00 % 
Normal  0,00 % 
Negatiu  10,66 % 
Molt negatiu  5,33 % 
NS/NC  25,34 % 
 
COM VALORES EL FET DE TENIR TRANSPORT PÚBLIC PROPER? 
 A  continuació,  s’exposen  els  resultats  referents  a  qüestions  com  ara  la  proximitat  del  transport 
públic o de serveis i comerços. 
Els resultats obtinguts són els següents: 
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
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Percentatges 
Molt positiu  76,00 % 
Positiu  17,33 % 
Normal  0,00 % 
Negatiu  4,00 % 
Molt negatiu  0,00 % 
NS/NC  2,67 % 
 
COM VALORES EL FET DE DISPOSAR DE SERVEIS, BOTIGUES I/O CENTRES COMERCIALS PROPERS? 
Els resultats corresponents a la pregunta referent a la proximitat de serveis, botigues o comerços són 
els següents: 
 
Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Molt positiu  70,67 % 
Positiu  29,33 % 
Normal  0,00 % 
Negatiu  0,00 % 
Molt negatiu  0,00 % 
NS/NC  0,00 % 
 
COM VALORES EL FET DE QUE UN HABITATGE SIGUI DE NOVA CONSTRUCCIÓ? 
Degut a que el que s’intenta oferir son habitatges de nova construcció, s’ha preguntat als enquestats 
en quin grau valoren el fet de que un habitatge sigui de nova construcció, ja que per exemple podrien 
optar per adquirir‐ne un d’usat. 
Els resultats obtinguts s’expressen novament mitjançant un diagrama de barres: 
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Molt positiu  56,00 % 
Positiu  37,33 % 
Normal  6,67 % 
Negatiu  0,00 % 
Molt negatiu  0,00 % 
NS/NC  0,00 % 
 
PREVISÓ DE FILLS DELS ENQUESTATS 
L’últim aspecte analitzat de l’enquesta realitzada ha sigut el nombre de fills que preveuen o desitgen 
tenir els clients potencials de la nostra promoció. 
Tot i que no ha sigut l’última qüestió preguntada als enquestats, i que també s’ha preguntat quants 
fills  tenien en  l’actualitat, els  resultats exposats només  fan  referència a  la previsió de  fills,  ja que 
l’adquisició d’un habitatge no és un aspecte momentani, sinó una inversió a llarg termini. 
La  previsió  de  fills  de  la  clientela  potencial,  és  un  aspecte  molt  important,  per  tal  de  definir  la 
morfologia de l’habitatge i el nombre d’habitacions i banys. Els resultats obtinguts són els següents: 
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Com es pot observar en el gràfic, els percentatges queden repartits de la següent manera: 
Percentatges 
Més de 3 fills  4,00 % 
3 fills  6,67 % 
2 fillsl  36,00 % 
1 fill  41,33 % 
Cap fill  2,67 % 
NS/NC  9,33 % 
 
Fins aquí,  s’han  recollit els  resultats de  totes  les enquestes  realitzades a  les  tres poblacions de  la 
comarca del Vallès Occidental escollides. Els  resultats obtinguts ens  serviran per a  filtrar el públic 
objectiu  al  qual  ens  volem  destinar  per  tal  de  poder  fer  una  definició  final  pel  públic  al  qual 
destinarem la nostra promoció immobiliària. 
4.4.4 Conclusions de l’estudi de la demanda 
Les conclusions de  l’estudi de  les necessitats de  la demanda que ens servirà per a definir el públic 
objectiu s’exposaran en un apartat posterior corresponent al punt de la planificació estratègica de la 
promoció immobiliària. 
No obstant, es pot afirmar que  la  imatge que  té  la gent de  les promocions de protecció oficial és 
bastant positiva. Mantenint al marge aquells enquestats que per raons diverses creuen no tenir  les 
condicions econòmiques necessàries per a poder fer front a  l’adquisició d’un habitatge,  la població 
ha  manifestat,  que  en  cas  de  ser  adjudicataris  d’un  habitatge  social,  realitzarien  la  inversió 
corresponent.  
També es positiu el fet de que la majoria dels enquestats afirmen que estarien interessats en adquirir 
un traster i una plaça d’aparcament amb la compra de l’habitatges. 
4.5 Procés d’adquisició del producte immobiliari 
En aquest punt es definiran tots aquells tipus de contracte que es poden emprar per tal d’adquirir un 
habitatge,  ja  siguin  de  compra  o  lloguer.  També  es  definiran  les  característiques  i  aspectes  més 
importants de cada un d’ells. 
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4.5.1 Contractes de compravenda 
En el mercat immobiliari hi ha majoritàriament tres tipus de contractes: 
4.5.1.1 Contracte de reserva 
El  seu  objectiu  és  reservar  l’habitatge  durant  un  període  de  temps  curt,  fins  a  la  signatura  del 
contracte d’arres o de compravenda, a canvi del  lliurament d’una quantitat a compte del preu. La 
quantitat  donada  en  concepte  de  reserva  ha  de  ser  tan  baixa  com  sigui  possible,  ja  que,  si  el 
consumidor desisteix de l’operació de compravenda, perd la quantitat abonada. 
El contracte de reserva haurà de contenir com a mínim les dades següents: 
? Identificació de les parts 
 
? Identificació de l’immoble 
 
? Preu i condicions de pagament 
 
? Característiques i condicions de la reserva 
 
? Data i signatura 
 
4.5.1.2 Contracte d’arres 
Es formalitza abans de signar la compravenda de l’immoble. Compromet per escrit el comprador i el 
venedor  a  complir  la  seva  intenció  de  compra  i  de  venda,  respectivament.  Suposa  assumir  les 
obligacions següents: 
? El venedor ha de vendre l’habitatge al preu pactat i dins del termini establert. 
 
? El comprador ha de comprar l’habitatge al preu pactat i dins del termini establert. 
 
4.5.1.3 Contracte privat de compravenda 
El venedor i el comprador formalitzen per escrit la compravenda. Posteriorment, el contracte s’haurà 
d’elevar a escriptura pública  i  inscriure‐la en el Registre de  la Propietat, però des del moment de  la 
signatura té plena validesa entre les parts. 
En el cas d’incompliment per qualsevol de les parts, l’altre podrà exigir el compliment del contracte o 
la resolució, amb la corresponent indemnització, que acostuma a fixar‐se en el contracte mateix. 
Contingut mínim que el contracte haurà de recollir: 
? Nom i dades del venedor o intermediari 
 
? Nom i dades del comprador 
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? Identificació de l’habitatge 
 
? Descripció de l’habitatge amb la superfície útil 
 
? Referència registral de l’immoble 
 
? Elements o accessoris que formin part de la compravenda: aparcaments, trasters, etc. 
 
? Preu total de la compravenda 
 
? Forma i terminis de pagaments i dates de venciment 
 
? Si l’habitatge és o no lliure de càrregues 
 
? Data de formalització de l’escriptura pública 
 
? Data de possessió o lliurament de claus 
 
? Despeses i impostos a càrrec del venedor 
 
? Penalització en cas d’incompliment de les parts 
 
? Data, lloc i signatura 
 
El venedor ha d’aportar la documentació següent: 
 
? La cèdula d’habitabilitat o la cèdula de qualificació definitiva en cas de protecció oficial 
 
? L’escriptura de declaració d’obra nova i divisió horitzontal 
 
? Els estatuts de la comunitat de propietaris 
 
? El certificat d’aptitud si l’edifici ha estat obligat a passar la inspecció tècnica 
 
? Nota simple informativa del registre de la propietat actualitzada 
 
? Un  document  que  acrediti  que  l’habitatge  està  al  corrent  de  pagament  de  les  despeses 
comunitàries, i de les despeses aprovades pendents de repartir 
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? La documentació necessària per contractar els serveis i els subministraments 
 
? Les  garanties  per  danys  materials  ocasionats  per  vicis  o  defectes  de  la  construcció, 
especificant qui n’és el garant, el  titular de  la garantia, els drets del  titular  i el  termini de 
durada, en cas que siguin vigents 
 
En cas de compravenda d’obra nova o d’un habitatge objecte de rehabilitació integral, caldrà, a més, 
que el venedor aporti la documentació següent: 
? El plànol de situació de l’edifici 
 
? El plànol de l’habitatge amb la superfície útil i la construïda 
 
? Els mesuraments dels annexos diferenciats 
 
? La memòria de qualitats 
 
? La documentació relativa a la hipoteca, en el cas que estigui constituïda 
 
El  promotor  ha  de  lliurar  al  comprador  o  al  president  de  la  comunitat  de  propietaris  el  llibre  de 
l’edifici. 
Les despeses derivades de l’obtenció d’aquests documents han d’anar a càrrec del venedor. 
4.5.1.4 Escriptura pública de compravenda 
A fi d’inscriure l’adquisició en el Registre de la Propietat, i que tingui efectes per a tercers, cal signar 
l’escriptura pública de compravenda davant notari, qui, mitjançant la seva intervenció, atorga plena 
validesa jurídica a la compravenda i en comprova la legalitat. 
És responsabilitat seva comprovar que l’habitatge es transmet lliure de càrregues i gravàmens. 
4.5.2 Contractes de Lloguer 
 
4.5.2.1 El contracte de lloguer 
Un  contracte  de  lloguer  és  aquell  pel  qual  l’arrendador  d’un  habitatge,  ja  sigui  el  propietari  o 
l’administrador, i l’arrendatari o llogater, formalitzen per escrit les condicions de cessió d’ús d’aquest 
habitatge a una persona o família, a canvi del pagament d’una quantitat. Des de la seva signatura té 
plena validesa entre les parts. 
Aquesta  cessió  comporta  unes  obligacions  per  ambdues  parts.  Són  les  anomenades  clàusules  o 
condicions del contracte. 
En  el  cas  d’incompliment  per  qualsevol  de  les  dues  parts,  l’altre  podrà  exigir  el  compliment  del 
contracte o la resolució, amb la corresponent indemnització, si s’escau, que acostuma a fixar‐se en el 
contracte mateix. 
Contingut mínim que el contracte haurà de recollir: 
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? Nom i dades de l’arrendador 
 
? Nom i dades de l’arrendatari 
 
? Identificació de l’habitatge 
 
? Descripció de l’habitatge amb la superfície útil. 
 
? Elements o accessoris que formen part del lloguer, com ara aparcaments, trasters, etc. 
 
? Preu total, periodicitat i forma de pagament dels serveis ı de l’IBI 
 
? Import de la fiança 
 
? Data d’inici del contracte 
 
? Data de finalització del contracte 
 
? Obligacions de l’arrendador 
 
? Obligacions de l’arrendatari 
 
? Causes de resolució del contracte 
 
? Data i lloc de signatura 
 
Caldrà, a més, que l’arrendador aporti la documentació següent: 
? La cèdula d’habitabilitat, o la cèdula de qualificació definitiva en cas de protecció oficial 
 
? Els estatuts de la comunitat de propietaris, si n’hi ha 
 
? Instruccions  sobre  l’ús  i  la  conservació  de  les  instal∙lacions  que  exigeixin  altre  tipus  de 
coneixement especial 
 
? Les adreces de la propietat o l’administrador 
 
? L’adreça de l’administrador de la comunitat de propietaris, si n’hi ha 
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4.6 Conclusions de l’estudi de mercat 
Finalitzats  els  diversos  punts  de  l’estudi  de  mercat  és  el  moment  de  treuen  les  conclusions 
corresponents.  
Actualment, el panorama del sector immobiliari i de la construcció no és gaire esperançador pel que 
fa a obtenir beneficis mitjançant una promoció  immobiliària. El poc poder adquisitiu de  la població, 
les restriccions creditícies y la continua baixada dels preus dels habitatges ens fan veure el gran risc 
que pot comportar endinsar‐se en una operació d’aquest tipus. 
És molt comú assabentar‐se de  l’existència de nombroses empreses promotores‐constructores,  les 
quals tenen moltes dificultats per vendre els habitatges que han construït.  
No  obstant,  l’objectiu  del  present  Projecte  Final  de  Grau,  es  demostrar  que  si  la  promoció  és 
d’habitatges de protecció oficial, aquesta pot ser viable econòmicament parlant. 
D’aquesta manera, mitjançant  l’estudi de  l’oferta,  s’ha demostrar que  la protecció oficial presenta 
uns preus molt competitius en  front dels habitatges  lliures. Entenem, que  la població amb  rendes 
mitges adquirirà abans un pis de protecció oficial a un preu més assequible, que no un pis lliure amb 
un  preu  més  elevat.  A  més  a  més,  les  condicions  de  finançament  són  més  favorables  en  el  cas 
d’adquirir un pis de protecció oficial. 
Posteriorment,  s’ha estudiat  si  la demanda potencial està o no  interessada en adquirir habitatges. 
Tot  i  que  els  preus  estan  baixant  i  que  el mercat  immobiliari  està  aturat,  la  necessitat  i  el  desig 
d’emancipar‐se o adquirir un habitatge en propietat és molt present entre la població. La majoria de 
gent enquestada afirma que en situació de poder adquirir un  habitatge i de ser seleccionat, estarien 
disposat a adquirir‐ne un. 
Per tant, es pot afirmar que les conclusions finals d’aquest estudi de mercat són de positivitat, ja que 
a priori, sembla que una promoció d’habitatges de protecció oficial tindrà éxit. 
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5. PLANIFICACIÓ ESTRATÈGICA DE LA PROMOCIÓ IMMOBILIÀRIA 
 
5.1 Objecte de la planificació de l’estratègia de la promoció immobiliària 
El següent apartat tracta d’analitzar els diferents factors  interns  i externs que poden  influir en  l’èxit 
de la promoció, així com definir a quin públic anirà destinada. 
També és objecte d’aquest apartat determinar el Marketing Mix, mitjançant el qual es dissenyarà 
una estratègia de publicitat i promoció del producte immobiliari, entre d’altres coses. 
5.2 Anàlisi DAFO 
 
5.2.1 Introducció a l’anàlisi DAFO 
L’anàlisi DAFO té com a principal objectiu estudiar i establir un diagnosis de la situació de l’empresa, 
organització o particulars  interessats en dur a terme  l’operació  immobiliària corresponent, així com 
identificar els punt forts i dèbils de la mateixa respecte el seu entorn, per a poder afrontar de manera 
eficient els canvis que es produeixen de forma continuada a l’entorn empresarial i/o immobiliari. 
L’anàlisi DAFO, tal i com les seves lletres indiquen, es composa de: 
? Oportunitat:  Permet  que  una  circumstància  o  un  element  de  l’entorn  del  sector  siguin 
potencialment favorables.  
? Amenaça: Aspectes de l’entorn que poden comportar una situació desfavorable. 
? Fortalesa:  Punts  forts  interns  de  l’empresa  o  el  sector  que  representen  avantatges 
competitives. 
? Debilitat: Punt dèbil de l’empresa o el sector que comporta desavantatges competitives. 
L’anàlisi  DAFO  és,  per  tant,  una  metodologia  d’estudi  de  la  situació  competitiva  d’una  empresa, 
organització, particular o en aquest cas d’un producte immobiliari en el seu mercat (situació externa) 
i de  les  seves  característiques  internes  (situació  interna), per  tal de determinar  els  efectes de  les 
seves Forces, Oportunitats, Debilitats i Amenaces. 
La  situació  interna  es  composa  de  dos  factors  controlables:  fortaleses  i  debilitats, mentre  que  la 
situació externa es composa de dos factors no controlables: oportunitats i amenaces. 
L’anàlisi DAFO és  l’eina estratègica per excel∙lència més utilitzada per a conèixer  la situació real en 
que es troba una organització. 
Durant  l’etapa de planificació estratègica  i a partir de  l’anàlisi DAFO  s’hauria de poder contestar a 
cadascuna de les següents preguntes: 
? Com es pot explotar cada força? 
 
? Com es pot aprofitar cada oportunitat? 
 
? Com es pot aturar cada debilitat? 
 
? Com es pot defendre cada amenaça? 
 
L’anàlisi DAFO consta de tres passos: 
? Anàlisi extern 
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? Anàlisi intern 
 
? Confecció de la matriu DAFO 
 
ANÀLISI EXTERN 
L’anàlisi  extern  permet  fixar  les  oportunitats  i  amenaces.  El  procés  per  determinar  aquestes 
oportunitats o amenaces es pot realitzar de la següent manera: 
Determinant quins factors podrien tenir influencia sobre l’organització, empresa, particular o sobre la 
pròpia  promoció,  a  l’hora  de  facilitar  o  restringir  la  consecució  dels  objectius.  És  a  dir,  hi  ha 
circumstàncies  que  a  vegades  representen  una  bona  oportunitat  o,  en  canvi,  poden  representar 
amenaces i agreujar els problemes. 
Oportunitats 
Les oportunitats són aquelles situacions externes positives que es generen a  l’entorn  i que un cop 
identificades  poden  ser  aprofitades.  Algunes  de  les  preguntes  que  es  poden  realitzar  i  que 
contribueixen al desenvolupament de l’anàlisi són: 
? A quines bones oportunitats s’enfronta l’empresa? 
 
? De quines tendències del mercat es té informació? 
 
? Quins canvis tecnològics s’estan presentant en el mercat? 
 
? Quins canvis en la normativa legal i/o política s’estan presentant? 
 
? Quins canvis en els patrons socials i d’estil de vida s’estan presentant? 
 
Amenaces 
Les amenaces són situacions externes negatives al programa o projecte, que poden atemptar contra 
aquest, tal que pot ser necessari dissenyar una estratègia adequada per a poder sortejar‐la. Algunes 
de les preguntes que es poden realitzar i que contribueixen al desenvolupament de l’anàlisi són: 
? A quins obstacles s’enfronta l’empresa? 
 
? Que estan fent els competidors? 
 
? Es tenen problemes de recursos de capital? 
 
? Pot alguna de les amenaces impedir totalment l’activitat de l’empresa? 
 
ANÀLISI INTERN 
Els  elements  interns  que  s’han  d’analitzar  durant  l’anàlisi  DAFO  corresponen  a  les  fortaleses  i 
debilitats que es tenen respecte a  la disponibilitats de recursos de capital, personal, actius, qualitat 
del producte o estructura interna de mercat, percepció dels consumidors, entre d’altres. 
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L’anàlisi  intern   permet fixar fortaleses  i debilitats de  l’organització realitzant un estudi que permet 
conèixer la quantitat i qualitat dels recursos i processos amb que compta l’organització. 
Per  a  realitzar  l’anàlisi  intern  d’una  corporació  s’han  d’aplicar  diferents  tècniques  que  permeten 
identificar dins de l’organització quins atributs permeten generar una avantatge competitiva sobre la 
resta dels seus competidors. 
Fortaleses 
Les  fortaleses  són  tots  aquells  elements  interns  i positius que diferencien  al programa o projecte 
d’altres de classe similar. Algunes de  les preguntes que es poden realitzar  i que contribueixen en el 
desenvolupament són: 
? Quines avantatgés té l’empresa? 
 
? Que fa l’empresa millor que qualsevol altre? 
 
? A quins recursos de baix cost o de manera única es té accés? 
 
? Que percep la gent del mercat com una fortalesa? 
 
? Quins elements faciliten obtenir una venta? 
 
Debilitats 
Les debilitats es  refereixen, pel contrari, a  tots aquells elements,  recursos, habilitats  i actituds que 
l’empresa ja té i que constitueixen barreres per aconseguir la bona marxa de l’organització. També es 
poden  classificar:  aspectes  del  servei  que  s’ofereix,  aspectes  financers,  aspectes  organitzacionals, 
aspectes de control. 
Les  debilitats  són  problemes  interns,  que  un  cop  identificats  i  desenvolupant  una  estratègia 
adequada  poden  ser  eliminats.  Algunes  de  les  preguntes  que  es  poden  realitzar  i  que  ajuden  al 
desenvolupament de l’anàlisi són: 
? Que es pot millorar? 
 
? Que s’hauria d’evitar? 
 
? Quins factors redueixen les ventes o l’èxit del projecte? 
 
CONFECCIÓ DE LA MATRIU DAFO 
Finament, un cop s’han analitzar tots els factors i aspectes explicats anteriorment, s’ha de presentar 
la informació de manera clara i concisa. Per això, s’utilitza la matriu DAFO. 
La  matriu  DAFO  consisteix  en  una  taula  o  quadre  on  es  presenten  les  fortaleses,  debilitats, 
oportunitats i amenaces, tot indicant si pertanyen a l’anàlisi intern o extern. A continuació s’adjunta 
un possible model de matriu DAFO: 
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MATRIU ANÀLIS DAFO 
Anàlisi 
Intern 
Fortaleses  Debilitats 
 
Capacitats diferents 
 
Avantatges naturals 
 
Recursos superiors 
 
 
Recursos i capacitats escasses 
 
Resistència al canvi 
 
Poca motivació del personal 
Anàlisi Extern 
Oportunitats  Amenaces 
 
Noves tecnologies 
 
Debilitació de competidors 
 
Posicionament estratègic 
 
Alts riscos 
 
Canvis en l’entorn 
 
Un cop finalitzat l’anàlisi DAFO, es podran adoptar aquelles mesures o estratègies que es considerin 
més  oportunes  per  als  nostres  objectius.  D’aquesta  manera  l’empresa,  organització  o  particular 
podrà adoptar una o varies de les següents opcions: 
? Estratègia  de  reorientació:  Aprofitar  les  avantatges  competitives  de  l’empresa  i  la 
dependència de l’entorn. Persegueixen un canvi important. 
? Estratègia de supervivència: S’utilitzen per aquelles empreses que estan sotmeses a una forta 
pressió, ja sigui per part de l’entorn o per part de les pròpies debilitats de l’empresa. 
? Estratègia defensiva: Millorar l’eficiència de les operacions, és a dir, l’obtenció dels objectius 
proposats amb el mínim de recursos possibles. 
? Estratègies ofensives: Estan orientades a  la  innovació  i estretament  lligats al  llançament de 
nous productes. 
5.2.2 Anàlisi extern 
En el punt anterior hem explicat de manera teòrica  i  introductòria en que consisteix  l’anàlisi DAFO. 
Ara però, es  tracta de  realitzar un anàlisi DAFO  concret per a  la nostra promoció  immobiliària de 
manera  que  podem  analitzar més  concretament  les  nostres  possibilitats  i  quin  tipus  d’estratègia 
podrem adoptar per a millorar‐les. 
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Com s’ha explicat anteriorment, el primer punt de l’anàlisi DAFO és examinar aquells factors externs 
no controlables: Oportunitats i amenaces. 
No  obstant,  en  aquest  estudi  de  viabilitat  ja  s’ha  realitzat  un  exhaustiu  anàlisi  de  la  situació  del 
mercat  immobiliari,  el  sector  de  la  construcció  i  l’evolució  dels  preus,  ofertes  i  demandes 
d’habitatges.  Per  aquest  motiu,  ens  centrarem  a  donar  respostes  coherents  a  les  preguntes 
corresponents a oportunitats i amenaces que s’han explicat al punt anterior per a realitzar la matriu 
DAFO. 
5.2.2.1 Oportunitats 
Es pot dir, que un dels factors externs més importants per a la promoció que es pot entendre com a 
un oportunitat és  l’evolució que està experimentant o que es preveu que experimenti  la protecció 
oficial. 
Tal  i  com  ja  s’ha  explicat  a  l’estudi de mercat  corresponent,  els òrgans de  govern pertinents han 
adequat  les  normatives  i  lleis,  per  tal  de  promoure  les  promocions  d’habitatges  socials.  Les 
subvencions també son un altre aspecte a tenir en compte. 
Un altre  factor que es pot entendre com a una bona oportunitat, és el mal moment que viuen  les 
promocions d’habitatges  lliures degut al poc poder adquisitiu de  la població, sempre entès, es clar, 
enfocant  aquest  aspecte  des  de  el  punt  de  vista  de  la  poca  competència  que  aquestes  ens 
representen. 
Tot  i  la  situació  de  crisi  econòmica,  el  desig  per  part  de  la  població  jove  de  emancipar‐se  és  un 
aspecte evident.  
 
Un altre  factor  important a considerar com a oportunitat és  la necessitat de canviar o adquirir un 
habitatge per part d’alguns sectors de la població, com ara separats o divorciats, o com pot ser el cas 
de  treballadors  que  necessiten  traslladar‐se  a  la  zona  objecte  d’aquest  estudi  per  a  un  temps 
determinat. 
 
S’ha de destacar també que el fet de que un òrgan públic, mitjançant unes estrictes normes d’accés 
als habitatges de protecció oficial, seleccioni els futurs compradors, sempre representa una garantia, 
ja  que  s’entén  que  aquests  s’adequaran  a  unes  certes  condicions  econòmiques  per  fer  front  al 
pagament de l’habitatge. 
 
5.2.2.2 Amenaces 
Examinades  les  diferents  oportunitats  que  es  presenten  per  a  la  nostra  promoció,  és  moment 
d’analitzar els factors externs negatius, és a dir, les amenaces que es presenten. 
Evidentment, la primera i més important amenaça que es presenta és la situació de crisi econòmica 
actual. Aquest aspecte  comporta  varis  factors negatius. Un d’aquests és,  sens dubte,  la  influència 
psicològica sota la qual es veuen els compradors potencials, entitats bancàries, etc. 
Altres amenaces  importants, totes elles degudes en gran part a  la  ja més que explicada situació de 
recessió econòmica d’avui dia, són el poc poder adquisitiu de la població, la gran restricció creditícia i 
la inestabilitat laboral. 
De totes maneres, val a dir que  les promocions de protecció oficial compten en nombrosos acords 
per a facilitar els tipus de hipoteca dels seus compradors. 
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5.2.3 Anàlisi intern 
Ara es tracta d’analitzar aquells factors interns de la pròpia promoció immobiliari que poden afectar 
tan de manera positiva com negativa, és a dir, les fortaleses i debilitats de la promoció. 
5.2.3.1 Fortaleses 
Un dels aspectes més importants de la nostra promoció radica en el baix cost de construcció degut a 
la utilització dels materials més bàsics del mercat. 
Tot i que el que s’està plantejant és una promoció d’habitatges, també està previst la construcció de 
locals per a lloguer, places d’aparcament, trasters i un gran supermercat. Així doncs, s’entén aquesta 
varietat de productes com a una fortalesa de la nostra promoció en concret. 
Si ens centrem en el cas dels habitatges en concret també podrem observar en apartats posteriors 
que s’ofereix una gran varietat de possibilitats pel que fa al nombre d’habitacions, banys, etc. 
Degut a que s’ha realitzat un exhaustiu estudi de la demanda pel que fa a la morfologia de l’edifici a 
projectar  es  pot  considerar  que  adaptarem  el  producte  a  les  necessitats  de  la  demanda.  D’aquí 
podem extreure fortaleses com; disseny innovador, llum exterior, etc. 
Un altre aspecte molt important de la nostra promoció i que s’adapta perfectament a les necessitats 
de la demanda, és la bona ubicació de la promoció degut a la proximitat de comerços i serveis de que 
disposa. A més, té molt bones comunicacions. 
Finalment,  i sense cap mena de dubte, el preu reduït al qual s’ofereixen els habitatges socials és  la 
major fortalesa de la nostra promoció. 
5.2.3.2 Debilitats 
Pel que fa a les debilitats de la nostra promoció, s’ha d’anomenar el fet de que la qualitat que es pot 
esperar d’un habitatge protegit, a vegades, no seria la desitjada pels seus compradors. 
Això però, no vol dir que la qualitat dels materials dels habitatges hagi de ser dolenta, sinó que ja que 
s’han d’ajustar molt els costos per tal d’obtenir beneficis, s’acostumen a utilitzar aquells materials  i 
sistemes  constructius  que  resulten  menys  cars.  A  més,  la  nostra  promoció  no  disposa  de  zona 
comunitària com és el cas de promocions veïnes. 
5.2.4 Confecció de la matriu DAFO 
Un cop realitzat l’anàlisi DAFO, s’adjunta la matriu DAFO, la qual recull de manera clara i concisa tot 
el definit en l’anàlisi extern i intern. 
Veure volum d’ Annexos; ANNEX 7: Matriu DAFO. 
5.3 Definició del públic objectiu 
L’objectiu d’aquest punt no es altre que decidir el  tipus de públic al qual anirà destinada  la nostra 
promoció. 
No  s’ha de  confondre  la definició del públic objectiu  amb el punt  anterior  “4.4.1 Públic objectiu  i 
segmentació del mercat”. En el punt 4.4.1 es tractava de definir el públic al qual es preveia que aniria 
destinada la promoció i de segmentar el mercat, sense haver estudiat les diferents necessitats de la 
demanda  potencial.  És  a  dir,  s’acotava  el  mercat,  principalment  per  l’edat  i  es  preveia  quines 
característiques o quin tipus de públic podria estar interessat en adquirir el nostre projecte. 
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En  aquest  punt  però,  com  que  ja  s’han  estudiat  les  necessitats  de  la  demanda  a  través  de  les 
nombroses enquestes dutes a  terme, serem capaços de  filtrar el públic anomenat en el punt 4.4.1 
per tal d’obtenir el públic objectiu de la nostra promoció. 
Així doncs, definirem que la nostra promoció anirà enfocada principalment a: 
? Parelles  estables  i/o  matrimonis:  Seran  el  principal  sector  de  la  població  al  qual  aniran 
destinats els habitatges del nostre producte  immobiliari. Es preveu dedicar  la majoria dels 
habitatges resultants per a vendre, per tant, es considera que segons les normatives actuals, 
les  unitats  familiars  hauran  de  reunir  una  sèrie  de  requisits  per  tal  de  garantir  unes 
condicions econòmiques estables. 
Tal i com es pot extreure de les diferents enquestes realitzades, es preveu que la població, en funció 
del seu desig, tingui un promig de un o dos fills per parella o matrimoni. Es per això que s’adaptarà la 
morfologia de la majoria dels habitatges a aquestes condicions. Per tant, els habitatges seran de tres 
habitacions, una pels pares,  l’altre pel fill o filla  i  l’altre per a un segon fill o filla o per ser utilitzada 
com a “habitació comodí”, tal i com agrada a la població enquestada. 
? Famílies nombroses: No obstant, es deixarà tot tenint en compte el tipus d’edifici i les formes 
preestablertes  del  solar,  un  petit  percentatge  d’habitatges  amb  quatre  habitacions  i  dos 
banys,  per  tal  d’acollir  aquelles  famílies  nombroses  que  puguin  i  necessitin  comprar 
l’habitatge. 
 
? Separats i/o divorciats: Un altre sector interessant per a la nostra promoció, ja que es preveu 
deixar  un  cert  percentatge  d’habitatges  per  a  lloguer,  són  la  gent  soltera,  separada  o 
divorciada. Els habitatges que es preveuria enfocar cap aquest sector de  la població han de 
ser  evidentment  de  lloguer,  ja  que  els  separats  o  divorciats  en  moltes  ocasions  han 
d’abandonar  les  seves  llars  i disposen de  recursos econòmics  reduïts, en nombrosos casos 
accentuats per el pagament de pensions de manutenció. Un  altre  aspecte que obligaria  a 
realitzar habitatges per a solters, separats o divorciats en règim de  lloguer, és el fet de que 
normalment, tenen intenció o mantenen l’esperança de trobar parella en un futur, per tant, 
molt possiblement no estarien interessats en adquirir el compromís de comprar un habitatge 
amb el que això comporta. 
 
? Població amb mobilitat reduïda: Tot i que quan s’han analitzat les necessitats de la demanda 
no s’ha tingut en compte,  i a més cap dels enquestats es trobava dins d’aquest sector de  la 
població,  s’haurà  de  destinar  un  cert  percentatge  dels  habitatges  de  la  promoció,  a 
habitatges  adaptats  per  a  mobilitat  reduïda  tal  i  com  s’especifica  en  les  normatives 
corresponents. Aquest percentatge serà un 3 % dels habitatges de la promoció. 
 
? Comerços i serveis: La planta baixa de l’edifici es destinarà exclusivament per a ús comercial 
en una ocupació del 100 % de la superfície del solar. 
Es dividirà en dos tipus d’ús; una sèrie de  locals comercials petits en règim de  lloguer per a establir 
petites botigues,  cafeteries, bars,  forns, papereries, etc.  i un  gran  local per  a  ser  venut de  cara  a 
realitzar un supermercat. Per tant: 
? Empresa de supermercats de tipus “Mercadona” o similar: Com s’ha dit amb anterioritat es 
destinarà  una  part  de  la  superfície  de  la  planta  baixa  per  aquest  tipus  d’ús  comercial.  Es 
destinarà una superfície considerable, per tant, s’entén que el comprador haurà de ser una 
empresa amb suficient poder adquisitiu, com per exemple, una cadena de supermercats. 
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En definitiva, per tal de recollir d’una manera més concisa el públic objectiu de  la nostra promoció 
podem concloure que els nostres productes immobiliaris aniran destinats a: 
• Parelles estables i/o matrimonis amb algun fill. 
 
• Famílies nombroses. 
 
• Solters, separats i/o divorciats. 
 
• Població amb mobilitat reduïda. 
 
• Petits comerços i serveis. 
 
• Empreses de supermercats de tipus “Mercadona” o similar. 
 
5.4 Determinació del Marketing Mix 
Aquest  serà  l’últim  punt  en  referència  a  la  planificació  estratègica  de  la  nostra  promoció 
immobiliària. Abans de tot però, definirem el concepte de marketing: 
“És una  filosofia empresarial orientada a  conèixer  i a  satisfer  les necessitats  i els desitjos actuals  i 
potencials del mercat a través d’un conjunt d’activitats, tan estratègiques com operacionals, amb el fi 
d’establir  amb  els  clients  una  relació  de  confiança mútua  orientada  a  llarg  plaç  i  beneficiosa  per 
ambdues parts”. 
No obstant, el que ens interessa, ja que l’estudi de les necessitats de la demanda  s’ha dut a terme en 
punts anteriors, és determinar el marketing mix de la nostra operació. 
Entendrem per marketing mix, l’estudi de tres dimensions del mercat, més conegudes com les “tres 
“p””; Producte, preu i publicitat. 
5.4.1 Producte 
Es  tracta de definir  el producte que  es  vol oferir. No obstant,  la definició més  acurada  es durà  a 
terme  en  l’apartat  següent,  on  a  més  d’escollir  quin  regim  de  protecció  oficial  s’implantarà  als 
habitatges, es  realitzarà un avantprojecte que  servirà per a dissenyar els diferents habitatges, així 
com l’edifici complert. 
Per  tant,  en  aquest punt  només  es definirà de quina mena de  bens  immobles  constarà  la nostra 
promoció,  tot  relacionant‐los  amb  el  públic  objectiu  que  hem  definit  anteriorment.  La  nostra 
promoció comptarà amb: 
TIPUS DE PRODUCTE  DESTINATARI DEL PRODUCTE 
Habitatges de tres habitacions  Parelles estables i/o matrimonis 
Habitatges de quatre habitacions  Famílies nombroses 
Habitatges de dues habitacions  Solters, separats i/o divorciats 
Habitatges adaptats  Població amb mobilitat reduïda 
Locals comercials petits  Petits comerços i serveis 
Local comercial gran  Empreses de supermercats 
Trasters  Usuaris dels diferents habitatges 
 
99ESTUDI DE VIABILITAT D’UNA PROMOCIÓ D’HABITATGES SOCIALS A MONTCADA I REIXAC
Places d’aparcament  Usuaris habitatges i clients supermercat 
 
5.4.2 Preu 
Ja definits de manera genèrica quins són els productes que pretenem oferir, es tracta de determinar 
els seus preus corresponents. 
Per a començar definirem els preus corresponents als habitatges que pretenem vendre. Com es ben 
sabut, el preu dels habitatges de protecció oficial ve determinat per  l’Administració, és per aquest 
motiu  que  ens  hem  guiat mitjançant  la Guia  de  l’habitatge  del Departament  de Medi  Ambient  i 
Habitatge de la Generalitat de Catalunya. 
En  el  següent  apartat,  Definició  del  producte  immobiliari,  a  part  de  l’avantprojecte,  també 
s’expliquen els diferents tipus de règims de protecció oficial, tan de compra com de lloguer, amb els 
seus preus i condicions corresponents en funció del seu municipi. 
Degut a que en el marketing mix, el nostre objectiu principal és determinar quin preu correspondrà 
als habitatges, deixarem per més  endavant  l’explicació dels diferents  tipus de  règim de protecció 
oficial  i els preus  corresponents a  cada municipi. Per  tant, escollirem el preu que  creiem que ens 
correspon en funció del règim que escollim i del municipi de Montcada i Reixac, deixant per al pròxim 
apartat les explicacions i els motius corresponents per a tal decisió. 
Així  doncs,  per  al municipi  de Montcada  i Reixac  i  per  a  habitatges  de  protecció  oficial  en  règim 
general es determina els següents preus: 
• Habitatges de compra de  tres habitacions: 1.940,48 €/m2 útil 
 
• Habitatges de compra de quatre habitacions: 1.940,48 €/m2 útil 
 
Per al cas dels habitatges destinats a lloguer, definirem un preu de renda per a règim de lloguer a 10 
anys de: 
• Habitatges de lloguer de dues habitacions: 8,89 €/m2 útil/mensual 
 
Les entitats vinculades als habitatges de compra en  règim especial, és a dir, places d’aparcament  i 
trasters  tindran,  segons  la Guia de  l’habitatge un preu del 60 %  respecte  el preu  corresponent  a 
l’habitatge. Així doncs, es defineix: 
• Places d’aparcaments per usuaris d’habitatges: 1.164,29 €/m2 útil 
 
• Trasters per a usuaris d’habitatges: 1.164,29 €/m2 útil 
 
En el cas de les places corresponents als clients del supermercat, de les quals es preveu destinar un 
cert nombre per a la venda a particulars, se’n determina el preu a través dels resultats obtinguts en 
l’estudi  de  l’oferta  de  Montcada  i  Reixac  realitzat  anteriorment.  D’aquesta  manera  el  preu 
corresponent serà: 
• Places d’aparcaments per a clients del supermercat: 20.833,33 €/unitat 
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En el cas dels locals comercials petits destinats per a lloguer, s’ha procedit de la mateixa manera que 
en el cas del les places d’aparcament, mitjançant els resultats mitjos obtinguts en l’estudi de mercat 
anterior. D’aquesta manera podem obtenir un preu tal que: 
• Locals comercials petits per a llogar: 5,10 €/m2/mensual 
 
Finalment,  en  el  cas del preu  corresponent  al  local  comercial destinat per  a un  supermercat  s’ha 
contactat amb un Agent de la Propietat Immobiliària (API) del municipi de Montcada i Reixac. El preu 
corresponent és de: 
• Gran local comercial per a vendre a empresa de supermercats: 700 €/m2 
 
Obtinguts  i esbrinats tots els preus corresponents als nostres productes  immobiliaris, presentem  la 
informació recollida de manera clara i concisa en la següent taula: 
TIPUS DE PRODUCTE  PREU 
Habitatges de compra HPO  1.940,48 €/m2 útil 
Habitatges de lloguer HPO  8,89 €/m2 útil/mensual 
Places d’aparcament HPO  1.164,29 €/m2 útil 
Trasters HPO  1.164,29 €/m2 útil 
Places aparcament supermercat  20.833,33 €/unitat 
Locals comercials petits de lloguer  5,10 €/m2 útil/mensual 
Gran local comercial a vendre  700 €/m2 útil 
 
Finalment, només  cal dir que per a obtenir els preus  reals dels nostres productes, es  fa necessari 
realitzar  l’avantprojecte  del  futur  edifici,  per  tal  de  poder  aplicar  els  preus/m2  i  preus/unitat,  de 
manera que s’obtinguin els ingressos esperats de la promoció.  
Així  doncs,  en  apartats  posteriors  es  presentarà  la  informació  corresponent  al  preu  de  cada 
habitatge, local, traster, etc. en funció de la seva superfície. 
5.4.3 Publicitat 
Finalment,  per  acabar  de  definir  l’estratègia  de  la  nostra  promoció  immobiliària  cal  definir  quina 
mena de promoció o publicitat se li donarà i quina serà la seva inversió necessària. 
Per tal d’atreure l’atenció dels nostres clients potencials d’una manera eficient, s’ha de planificar una 
molt  bona  campanya  de  promoció  dels  nostres  productes  oferts.  D’aquesta  manera  escollirem 
diversos mitjans de comunicació per tal de fer arribar de  la manera més extensa possible  la nostra 
promoció immobiliària a la clientela potencial. 
Creiem que  serà  suficient utilitzant els  següents mitjans per a  tal de  fer una bona publicitat de  la 
nostra promoció: 
? Creació d’una pàgina web informativa 
 
? Anuncis a premsa de distribució gratuïta 
 
? “Estand” en una fira o esdeveniment especialitzat en el mercat immobiliari 
 
? Cartell o tanca publicitària a la pròpia ubicació de l’obra 
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? Publicitat que li correspon a l’organisme públic encarregat de l’adjudicació dels habitatges 
 
Decidits quins sistemes de publicitat utilitzarem per a promocionar la nostra promoció procedirem a 
avaluar econòmicament els seus costos corresponents. 
CREACIÓ D’UNA PÀGINA WEB 
El primer mètode per a promocionar la promoció immobiliària serà la creació d’una pàgina web. Per 
a  calcular  el  seu  cost  ens  hem  posat  en  contacte  amb  l’empresa  2  imagina,  la  qual  ens  ha 
proporcionat un pressupost per al tipus de web que s’especifica a continuació: 
Tipus de web pressupostada: 
? Extensió de la web de més de 20 seccions. 
 
? El sol∙licitant ja disposa de material gràfic (simulacions 3D, plànols, logotips, fotografies, etc). 
 
? Web amb una introducció amb Flash i estructura amb HTML. 
 
El cost que ens ha passat l’empresa corresponent és de 1.400 € amb IVA inclòs, el qual considerem 
bastant econòmic. 
ANUNCIS A PREMSA ESCRITA 
Per a determinar quin seria el cost de posar un anunci en algun mitja de premsa escrita hem pensat 
utilitzar  algun  diari  comarcal  de  distribució  gratuïta.  D’aquesta  manera  hem  contactat  amb  el 
comercial  corresponent  al  grup  de  la  revista  Flash,  la  qual  es  distribueix  per  tota  Catalunya  de 
manera gratuïta en punts estratègics de gran confluència de població. 
Els preus estudiats s’adjunten a continuació. Val a dir que els preus citats son els corresponents a la 
publicació d’una sola edició i que es tracta d’una revista d’edició setmanal: 
? Contraportada a tot color a l’edició Vallès Occidental: 300 € + IVA 
 
? Pàgina interior sencera a tot color en una zona (de distribució a Montcada i Reixac): 150 € + 
IVA 
 
? Pàgina interior sencera a tot color en tres zones (de distribució al Vallès Occidental): 450 € + 
IVA ‐ Es regalen dues zones (de no distribució al Vallès Occidental) 
 
La nostra estratègia consistirà en la següent proposta: 
Es realitzarà una forta promoció inicial durant un  mes (quatre edicions) en anunci de contraportada 
per tal de donar a conèixer la futura promoció: 
300 € x 4 edicions = 1.200 € 
En un segon període es realitzarà un anunci a tot color en  les pàgines  interiors que comprengui  les 
tres  zones  de  distribució  de  la  revista  a  la  comarca  del  Vallès  Occidental  (més  les  dues  zones 
regalades): 
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450 € x 4 edicions = 1.800 € 
En  cas de que  l’estratègia proposada no doni  els  resultats  esperats,  es  repetiria posteriorment  la 
publicació de  l’anunci  corresponent a  la  contraportada de  l’edició del Vallès Occidental durant un 
mes: 
300 € x 4 edicions = 1.200 € 
Així doncs, el cost de la publicitat mitjançant premsa escrita serà: 
Estratègia  Preu sense IVA  Preu amb IVA 
1a estratègia  1.200 €  1.392 € 
2a estratègia  1.800 €  2.088 € 
Estratègia de reserva  1.200 €  1.392 € 
TOTAL  4.872 € 
 
“ESTAND” EN UNA FIRA ESPECIALITZADA 
Un altre sistema per a promocionar el nostre producte  immobiliari es contractar  l’estand per a una 
fira de compra i venda d’habitatges, locals, etc. 
En el nostre cas, degut a que es tracta de pisos de protecció oficial, s’ha pensat en llogar un estand 
per a la fira: Low Cost. Salón de las oportunidades inmobiliarias. 
Aquest  saló  se  celebra  anualment  per  tal  de  que  promotors,  constructors,  agents  immobiliaris, 
entitats financeres  i particulars exposin els seus productes; habitatges d’obra nova  i de segona mà, 
locals comercials, oficines, naus industrials i places d’aparcament. 
L’espai  mínim  a  contractar  és  el  corresponent  a  un  mòdul  de  10  m2,  el  qual  inclou:  mobiliari  i 
il∙luminació bàsica, estructura  i decoració bàsica amb paviment d’estora, parets de  fusteria blanca, 
rotul∙lació individual de vinili adhesiu, 1 taula, tres cadires i un mostrador‐armari. 
El cost de contractació del mòdul de 10 m2 descrit anteriorment és de 3.700 € + IVA per als tres dies 
de duració de la fira. A més, s’han de considerar les següents despeses addicionals: 
? Despeses de participació: 150 € + IVA (inclou assegurança obligatòria i altres costos derivats 
de la gestió de la pròpia participació a l’esdeveniment) 
 
? Neteja bàsica: 30,60 € + IVA/dia 
 
30,60 € + IVA x 3 dies = 91,80 € + IVA 
? Consum elèctric: El import corresponent serà en funció de la potència contractada. 37,30 € + 
IVA aproximadament per als tres dies de l’esdeveniment. 
 
Així doncs, el cost de la publicitat mitjançant una fira o esdeveniment especialitzat serà: 
Tipus de cost  Preu sense IVA  Preu amb IVA 
Contractació estand  3.700 €  4.292 € 
Costos de participació  150 €  174 € 
Neteja bàsica  91,80 €  106,49 € 
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Consum elèctric  37,30 €  43,27 € 
TOTAL  4.615,76 € 
 
CARTELL O TANCA PUBLICITARIA A LA PRÒPIA UBICACIÓ DE L’OBRA 
Per  a  obtenir  el  cost  que  suposaria  implantar  una  tanca  publicitària  en  el  mateix  solar  on  es 
construirà  la  promoció  immobiliària,  hem  contactat  amb  diverses  empreses  especialitzades  en 
rotul∙lació com ara Rótulos Medel, Barna rètols 47 o Rótulos Namar, s.l. 
Una tanca semblant a la que surt a la fotografia adjunta de mides 3 m x 8 m, tindria un cost de 1.800 
€ amb IVA inclòs. 
Adoptarem  un  preu  de  2.500  €  i  considerarem  que  implantarem  dues  tanques  al  solar,  una  a  la 
façana del Carrer Salvador Dalí i l’altre a la façana del Carrer Joan Miró. Per tant, el preu total de la 
implantació de tanques publicitàries serà de 5.000 € amb IVA inclòs. 
 
A mode de  resum  i  conclusió,  s’adjunta  el  següent quadre  per  tal de  recollir  els  costos  totals de 
promoció i publicitat: 
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MITJA DE COMUNICACIÓ 
 
 
IMPORT 
 
Creació d’una pàgina web 
 
 
1.400,00 € 
 
Anuncis en premsa escrita 
 
 
4.872,00 € 
 
Promoció a fira especialitzada 
 
 
4.615,76 € 
 
Cartell o tanca publicitària 
 
 
5.000,00 € 
 
TOTAL 
 
 
15.887,76 € 
 
 
 
   
 
 
   
 
 
 
            
 
 
 
 
 
ENGINYERIA D’EDIFICACIÓ 
PROJECTE DE FI DE GRAU 
 
 
 
 
DEFINICIÓ DEL PRODUCTE 
IMMOBILIARI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
107ESTUDI DE VIABILITAT D’UNA PROMOCIÓ D’HABITATGES SOCIALS A MONTCADA I REIXAC
6. DEFINICIÓ DEL PRODUCTE IMMOBILIARI 
 
6.1 Objecte de la definició del producte immobiliari 
Un  cop  estudiades  les  possibilitats  d’èxit  de  la  promoció  immobiliària  des  de  el  punt  de  vista  de 
l’existència de càrregues o similars, de les ordenances municipals i de la situació socioeconòmica en 
la  qual  ens  trobem  actualment,  és  moment  de  decidir  quin  tipus  de  producte  immobiliari  ens 
disposarem a oferir.  
Ja hem definit el públic al qual destinarem la nostra promoció i en el Marketing Mix  l’hi hem atribuït 
un  tipus de producte. No obstant,  s’haurà de decidir quin  tipus d’habitatge de protecció oficial es 
preveu oferir i com serà la morfologia de l’edifici, és a dir, s’ha de decidir en quin règim s’oferiran els 
habitatges i s’ha de realitzar un avantprojecte per tal de definir el nombre d’habitatges, locals, places 
d’aparcament, superfícies, etc. 
Abans de tot, però, s’explicaran els tipus d’habitatges de protecció oficial que existeixen. 
6.2 Tipus d’habitatge protegit 
L’habitatge protegit és un habitatge amb un preu màxim fixat per sota del de mercat, per a  l’accés 
del qual el comprador pot obtenir un finançament protegit i ajuts públics a fons perdut. 
Els habitatges protegits poden ser de venda, de lloguer, o de lloguer amb opció de compra. 
6.2.1 Habitatge protegit de venda 
Els habitatges protegits destinats a la venda poden ser de les tipologies següents: 
? Protecció oficial de règim especial: Destinats a adquirents amb ingressos familiars ponderats 
que no superin 2,5 vegades l’IPREM (Indicador Públic de Renda d’Efectes Múltiples). 
 
? Protecció oficial de règim general: Destinats a adquirents amb ingressos familiars ponderats 
que no superin 5,5 vegades l’IPREM. 
 
? Protecció oficial de preu concertat: Destinats a adquirents amb ingressos familiars ponderats 
que no superin 6,5 vegades l’IPREM. 
 
? Habitatge  concertat:  Destinats  a  adquirents  amb  ingressos  familiars  ponderats  que  no 
superin 6,5 vegades l’IPREM. 
 
? Habitage  usat:  Destinats  a  adquirents  amb  ingressos  familiars  ponderats  que  no  superin 
5,5m vegades l’IPREM. 
 
Veure volum d’ Annexos; ANNEX 8: Annexos 1, 2 i 3 de la Guia de l’habitatge. Ingressos 
familiars màxims i preus habitatges compra i lloguer. 
L’habitatge protegit  té un preu màxim de venda per metre quadrat útil marcat per  l’Administració 
que depèn del municipi on s’ubica i de la tipologia de protecció. 
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El preu màxim de  l’habitatge protegit  serà  el  resultat de multiplicar  el preu màxim de  venda per 
metre quadrat útil pel nombre de metres quadrats útils que tingui. A aquest preu es pot afegir el del 
garatge i del traster vinculats que la normativa autoritza. 
En general, la superfície màxima d’aquests habitatges no supera els 90 metres quadrats útils 
6.2.2 Habitatge protegit de lloguer 
Els  habitatges  protegits  destinats  a  lloguer  poden  ser  encabits  en  qualsevol  de  les  tipologies 
següents: 
? Lloguer a 30 anys 
 
? Lloguer a 25 anys 
 
? Lloguer a 10 anys 
 
La renda màxima inicial és fixada per l’Administració, segons el municipi on és ubicat l’habitatge i la 
tipologia del lloguer. 
Durant la vinculació al règim de lloguer protegit, aquests habitatges no es poden vendre als llogaters. 
Si es venen a altres promotors o propietaris, aquests hauran de garantir  les condicions establertes 
per als llogaters en la qualificació i en els contractes existents. 
6.2.3 Habitatge protegit de lloguer amb opció de compra 
És  un  habitatge  que  es  contracta  amb  l’obligació  de  mantenir‐lo  en  lloguer  durant  un  període 
obligatori (no inferior a 7 anys) i amb una opció de compra al final d’aquest període. 
Hi ha dues modalitats de lloguer amb opció de compra: 
? Lloguer amb opció de compra de règim general 
 
? Lloguer amb opció de compra d’habitatge concertat 
 
La renda màxima  inicial és fixada per  l’Administració segons el municipi on és ubicat  l’habitatge  i  la 
tipologia del lloguer. 
El  compromís  de  l’opció  de  compra  es  pot  adquirir  des  del  mateix  moment  de  la  signatura  del 
contracte de lloguer. 
Els arrendataris podran exercir l’opció de compra de l’habitatge arrendat: 
? En el cas del règim general, transcorreguts 10 anys des de la data de la qualificació definitiva, 
sempre que l’hagin ocupat ininterrompudament com a mínim cinc anys. 
 
? En  el  cas  de  l’habitatge  concertat,  transcorreguts  7  anys  des  de  la  data  de  la  qualificació 
definitiva, sempre que l’hagin ocupat ininterrompudament com a mínim cinc anys. 
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El preu màxim de venda dels habitatges en el moment de l’opció de compra serà: 
? En el cas del règim general, entre 1,7 i 1,5 vegades el dels habitatges amb protecció oficial de 
règim  general,  en  funció  de  la  zona  on  estigui  ubicat  l’habitatge,  en  el  moment  de  la 
qualificació provisional, incrementat amb l’IPC del període transcorregut. 
 
En aquest cas, el propietari/promotor haurà de descomptar del preu de venda el 60 % de les 
rendes cobrades durant tot el període que l’habitatge ha estat llogat. 
 
? En  el  cas  de  l’habitatge  concertat,  l’equivalent  al  preu  màxim  vigent  per  als  habitatges 
concertats en el moment de l’exercici de l’opció. 
 
En aquest cas, el propietari/promotor haurà de descomptar del preu de venda el 40 % de les 
rendes cobrades durant tot el període que l’habitatge ha estat llogat. 
6.3 Elecció del tipus de producte a oferir 
Ja definides  les diferents possibilitats per a  les quals podem optar, és a dir, els diferents  tipus de 
règims de protecció oficial en funció del contracte emprat, podem procedir a comparar el preu mig 
de  l’habitatge d’obra nova  lliure  amb  el preu  imposat per  a  l’Administració per  als habitatges de 
protecció oficial per tal de decidir quin tipus de règim s’oferirà. 
Per  això,  haurem  de  retrocedir  a  les  conclusions  exposades  en  l’estudi  de  mercat.  A  l’estudi  de 
l’oferta, s’obtenia el preu mig actual dels habitatges d’obra nova no sotmesos a cap mena de règim 
de protecció oficial, els quals s’entenen com a la nostra competència més directa. 
Compararem el preu obtingut amb els preus que determina  l’Administració pels diferents  tipus de 
règims  i optarem per aquell  règim que ofereixi més garanties, és a dir, aquell que  tingui un preu 
raonablement  inferior  al  dels  habitatges  lliures,  però  que  al  mateix  temps  ens  permeti  obtenir 
beneficis.  
Per obtenir el preu que marca  l’Administració en  funció de cada règim, haurem d’esbrinar a quina 
categoria de municipi correspon Montcada i Reixac.  
Per  tant,  s’adjunten  l’annex  4  de  la  Guia  de  l’habitatge,  per  a  determinar  quin  tipus  de  zona 
correspon per al municipi de Montcada i Reixac. 
Veure volum d’ Annexos; ANNEX 9: Annexos 4 de la Guia de l’habitatge. Municipis segons les zones 
de preus de Catalunya. 
Per tant, després d’observar l’Annex corresponent, deduïm que el municipi de Montcada i Reixac es 
classifica dins de  la zona A3  i es pot afirmar que serà objecte de totes  les condicions d’ajuts, preus, 
etc. que li corresponguin.  
 
Ara  compararem  el  preu  obtingut  de  l’estudi  de  l’oferta  amb  els  preus  establerts  per  a 
l’Administració per als diferents tipus de règims de compra.  
 
S’adjunta l’Annex 2 de la Guia l’habitatge, on es recullen mitjançant una taula, els preus màxims de 
venda per als habitatges protegits en euros/m2 útil. 
 
Annex 2 ‐ Preus màxims de venda per als habitatges protegits, segons els règims de protecció i les 
zones de preus (euros / m2 útil). 
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Protecció 
especial règim 
especial 
Protecció 
especial règim 
general 
Protecció 
especial preu 
concertat 
Habitatge 
concertat 
Habitatge   
usat 
Zona A1  1.705,50  1.940,48  3.001,68  4.000,00  2.668,16 
Zona A2  1.705,50  1.940,48  3.001,68  3.500,00  2.668,16 
Zona A3  1.705,50  1.940,48  2.728,80  3.200,00  2.668,16 
Zona B  1.478,10  1.576,64  2.183,04  2.600,00  1.940,48 
Zona C  1.307,55  1.394,72  1.773,72  2.100,00  1.576,64 
Zona D  1.137,00  1.212,80  1.364,40  1.600,00  1.212,80 
 
Si  retrocedim  a  l’estudi  de  mercat,  veurem  que  el  preu  mig  obtingut  entès  com  a  preu  de  la 
competència és de 2.855,79 €/m2. 
Tal i com es pot observar, si comparem aquest preu amb els dels règims de protecció oficial, veurem 
que  si  oferim  habitatges  concertats,  la  nostra  promoció  no  oferirà  cap  mena  d’avantatge 
comparativa i, per tant, serà pràcticament impossible vendre tots els habitatges.  
El mateix passarà si la nostra intenció es oferir habitatges en règim especial de preu concertat o usat, 
ja que tampoc oferiríem un avantatge considerable respecte l’habitatge lliure. 
Es  a  dir,  que  si  la  nostra  intenció  a  l’hora  d’oferir habitatge  protegit  és  dotar  el  nostre producte 
immobiliari d’algun tipus d’avantatge comparatiu respecte l’habitatge lliure, per tal d’obtenir clients 
suficients  i  vendre  tots  els  nostres  habitatges,  ens  haurem  de  centrar  en  els  règims  general  i/o 
especial. 
Recordem que els règims d’habitatges protegits de compra anomenats es caracteritzaven per: 
? Protecció oficial de règim especial: Destinats a adquirents amb ingressos familiars ponderats 
que no superin 2,5 vegades l’IPREM (Indicador Públic de Renda d’Efectes Múltiples). 
 
? Protecció oficial de règim general: Destinats a adquirents amb ingressos familiars ponderats 
que no superin 5,5 vegades l’IPREM. 
 
Finalment, decidirem oferir habitatges de venda en règim general, ja que d’aquesta manera podrem 
accedir a un major nombre de clients (degut a IPREM) i obtenir uns majors beneficis (degut a que el 
preu és més elevat que el règim especial). 
Per tant, els habitatges de compra seran de règim general a un preu de 1.940,48 €/m2 útil. 
Referent  als habitatges de  lloguer destinats  a  solters,  separats  i/o divorciats,  s’adjunten els preus 
corresponents als diferents règims: 
Annex 3 ‐ Rendes màximes de lloguer per als habitatges protegits, segons els tipus d’habitatges de 
lloguer protegit i  les zones de preus (euros / m2 útil / mensual). 
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Lloguer 30 
anys 
Lloguer 25 
anys 
Lloguer 10 
anys 
Lloguer opció 
compra reg. 
general 
Lloguer opció 
compra règim 
concertat 
Zona A1  4,04  5,66  8,89  10,00 
Zona A2  4,04  5,66  8,89  8,75 
Zona A3  4,04  5,66  8,89  8,00 
Zona B  3,28  4,60  7,23  6,50 
Zona C  2,91  4,07  6,39  5,25 
Zona D  2,53  3,54  5,56  4,00 
 
Els habitatges de lloguer s’oferiran a un règim de 10 anys, ja que es considera que al anar destinats a 
gent soltera o separada, és molt probable que la seva situació canviï en uns anys i per tant no estaran 
interessats a signar un contracte per més anys. Així doncs, s’oferiran habitatges en règim de lloguer a 
10 anys per un preu de 8,89 €/m2/mensual. 
Pel que fa a l’altre ús al qual anirà destinat l’edifici en qüestió (ús comercial), direm que destinarem 
tota  la planta baixa a  locals comercials  i a un supermercat comercial de grans dimensions de  tipus 
Mercadona o similar.  
Cal recordar, que les normatives municipals limiten la superfície per a ser venuda dins de la destinada 
a ús comercial en 2.500 m2. Per tant, els  locals comercials seran de  lloguer  i  la part corresponent a 
centre comercial serà per a vendre. 
Els preus als quals aniran destinats ja s’han especificat en el Marketing Mix de l’apartat anterior: 
? Local gran destinat a supermercat: 700 €/m2. 
? Locals petits destinats a petits comerços i serveis: 5,10 €/m2/mensual 
Val a dir, que degut a que la zona del sector encara no està totalment edificada és molt possible que 
existeixin dificultats a l’hora de vendre o llogar els locals comercials. No obstant, com s’ha especificat 
anteriorment,  s’està  construint  una  escola  de  primària  just  davant  del  solar.  Això  comporta  que 
existeixin nombroses oportunitats de negoci de cara a obrir establiments propers a la futura escola. 
És a dir, degut a que hi ha una escola en front del solar, la demanda per a llogar un dels locals petits 
serà elevada, ja que la possibilitat d’èxit d’obrir un negoci tipus cafeteria, forn de pa, papereria, etc. 
davant d’una escola es presenta com a un èxit segur. 
Pel  que  fa  a  vendre  el  local  comercial  a  una  cadena  de  supermercats,  la  situació  serà  més 
complicada, però es evident que un cop el sector estigui totalment edificat  i habitat serà una gran 
oportunitat de negoci, ja que seria l’únic supermercat de la zona, la qual cosa farà que existeixi una 
demanda elevada per a comprar el local gran. 
Per a definir exactament el nombre d’habitatges, locals comercials, etc., així com la seva distribució i 
superfícies es fa necessari realitzar l’avantprojecte. 
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6.4 Disseny i avantprojecte de l’edifici previst 
En aquest apartat, ens dedicarem a dissenyar a “grosso modo” el  futur edifici de  la promoció. Per 
això, haurem de fer l’avantprojece, el qual estarà basat en les normatives municipals que hem recollit 
en les conclusions de l’estudi legal i urbanístic d’aquest mateix projecte.  
Val a dir, que  l’objectiu d’aquest projecte no és el de dissenyar un edifici de manera detallada. El 
nostre objectiu és fer una petita simulació de l’edifici que podria resultar en cas de que finalment es 
decidís dur a terme la inversió corresponent a la construcció d’habitatges.  
Aquesta simulació servirà per a esbrinar, de manera orientativa, de quants habitatges podria constar 
l’edifici  i  de  quina  manera  es  distribuirien.  També  es  important  decidir  un  nombre  de  locals 
comercials, així com la distribució de les places d’aparcament en les diferents plantes sota rasant. 
En  resum,  la  intenció  no  es  fer  un  projecte  bàsic  i/o  executiu  d’un  edifici,  ja  que  aquesta  feina 
correspondria  als  tècnics de  la direcció  facultativa que hauria de  contractar  en  el  seu moment  el 
promotor,  si  finalment, després de  ser‐l’hi presentades  les  conclusions  finals del nostre estudi de 
viabilitat, decideix dur a terme l’operació immobiliària d’inversió.  
Per a veure l’avantprojecte: 
Veure volum d’ Avantprojecte; AVANTPROJECTE: Estudi de viabilitat d’una promoció d’habitatges 
socials a Montcada i Reixac 
Un  cop  finalitzat  l’avantprojecte  es  pot  considerar  totalment  dissenyat  i  definit  el  producte 
immobiliari objecte d’aquest projecte. Així doncs, el futur edifici estarà compost per: 
? 80 HABITATGES 
? 7 LOCALS COMERCIALS 
? 1 GRAN LOCAL COMERCIAL 
? 64 TRASTERS 
? 177 PLACES D’APARCAMENT 
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7. ESTUDI ECONÒMIC 
 
7.1 Objecte de l’estudi econòmic 
L’estudi econòmic és aquell apartat del projecte de viabilitat on es comença a estudiar si realment es 
viable o no realitzar  l’operació  immobiliària des del punt de vista de  la seva rendibilitat econòmica 
amb l’objectiu d’ obtenir beneficis, tot estudiant les despeses i ingressos que representarà.  
Després  d’estudiar  diversos  aspectes  com  ara  l’entorn  legal  al  qual  està  sotmès  el  solar,  si  hi  ha 
alguna mena de impediment de tipus hipoteca o servitud, si l’entorn socio‐econòmic és l’adequat o si 
podem satisfer  les necessitats de  la demanda,  ja tenim  l’edifici totalment definit  i sabem de quines 
unitats  estarà  compost  (nombre  d’habitatges,  entitats  vinculades,  locals  comercials,  etc.),  la  qual 
cosa ens permetrà calcular despeses i ingressos totals. 
7.2 Determinació de la inversió necessària 
En  aquest  apartat  es  tracta  de  determinar  quina  serà  la  inversió  necessària  per  a  realitzar  la 
promoció immobiliària. 
Es recorda que la promoció constarà de les següents despeses: 
? Adquisició del solar 
? Despeses de construcció de la promoció 
? Despeses de promoció i publicitat 
 
7.2.1 Adquisició del solar 
L’adquisició  del  solar  serà  la  primera  despesa  que  haurem  d’afrontar  per  tal  de  dur  a  terme  la 
promoció d’habitatges. 
Conegudes  les  seves  dades  com  ara  superfície  o  titular,  ens  hem  posat  en  contacte  amb  dues 
importants empreses de tassadors de bens immobles per tal d’esbrinar quin mètode podem utilitzar 
per a valorar el solar en qüestió. 
Segons les consultes realitzades a ST Sociedad de Tasación i CATSA, s’ha determinat que el valor d’un 
solar de  tipus protegit  correspon al 15 % del valor de venda de  tots els  seus habitatges  i entitats 
vinculades. 
Per  a  valorar  la  repercussió  que  tindrà  el  import  de  les  vendes  del  local  gran  i  les  seves  entitats 
vinculades s’ha recomanat utilitzar el mateix percentatge. Per tant, el valor del solar serà: 
Sup. total habitatges  Mòdul (preu)  Import  15% (repercusió del solar) 
4.736,08  1.940,48 €/m2  9.190.268,52 € 1.378.540,28 € 
Sup. total trasters  Mòdul (preu)  Import  15% (repercusió del solar) 
422,46  1.164,29 €/m2  491.865,95 €  73.779,89 € 
Sup. total places prot.  Mòdul (preu)  Import  15% (repercusió del solar) 
633,60  1.164,29 €/m2  737.694,14 €  110.654,12 € 
Repercussió del solar respecte els valors dels habitatges i les seves 
entitats vinculades 
1.562.974,29 € 
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Sup. total local gran  Mòdul (preu)  Import  15% (repercusió del solar) 
1.619,37  700,00 €/m2  1.133.559,00 € 170.033,85 € 
Sup. places lliures (ud)  Mòdul (preu)  Import  15% (repercusió del solar) 
113  20.833,33 €/m2  2.354.166,29 € 353.124,94 € 
Repercussió del solar respecte el valor del local gran i les seves 
entitats vinculades 
523.158,79 € 
 
Si  sumem  les  repercussions del  import de  les vendes de  totes  les unitats que  formen  la promoció 
sobre el valor del solar, obtenim que el valor d’aquest és de 2.086.133,09 €. 
? Preu adquisició del solar: 
2.086.133,09 € 
Val a dir, que aquest preu no és inamovible, és el preu al qual es valora el solar segons un mètode de 
càlcul recomanat i utilitzat per especialistes en la matèria. Aquest preu, però, podrà variar en funció 
de  varis paràmetres,  ja que  serà objecte de negociació  entre  el  seu propietari  actual  (INCASOL)  i 
l’interessat en dur a terme la promoció immobiliària. 
Per  tant,  el preu d’adquisició del  solar dependrà  en  realitat de  la negociació que  es  realitzi  en  el 
moment de la seva adquisició. 
7.2.2 Despeses de construcció de la promoció 
Per a calcular les despeses totals de la construcció del futur edifici haurem d’obtenir un preu mig per 
a metre quadrat, el qual multiplicarem per a  la superfície  total a construir. Aquest preu variarà en 
funció de si es tracta de superfície sobre rasant o sota rasant. 
Per a obtenir un preu  raonable, hem  intentat  trobar diverses  fonts  fiables de consulta. Així doncs, 
hem pres com a referència les dades obtingudes de la publicació trimestral “Boletín Económico de la 
Construcción”, una revista especialitzada en el sector dels preus dels nombrosos  i diferents treballs 
de construcció, la qual revisa constantment els seus continguts en funció de la situació i evolució del 
mercat. 
S’ha utilitzat el volum 279 corresponent a la publicació del tercer trimestre de l’any 2.009, és a dir, el 
que tenia els seus continguts més actualitzats en el moment de la realització d’aquest apartat. 
Al final del volum, després de descriure acuradament nombroses partides de treballs de construcció, 
s’adjunta  un  petit  annex  on  s’especifica  el  preu  mig  per  a  cada  metre  quadrat  en  funció  de  la 
tipologia d’edifici. Es presenten els següent preus: 
• Edifici públic de categoria: 
 2.197,11 €/m2 
• Edifici administratiu corrent:  
1.089,31 €/m2 
• Edifici plurifamiliar de renta de luxe: 
1.474,97 €/m2 
• Edifici plurifamiliar entre mitjaneres de renta normal:  
1.158,59 €/m2 
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• Edifici aïllat dedicat a habitatges‐apartaments de 40 m2 útils:  
1.078,31 €/m2 
• Edifici plurifamiliar aïllat de renta social amb estructura de formigó armat i forjat reticular:  
907,85 €/m2 
• Edifici plurifamiliar aïllat de renta social amb estructura de fàbrica  i una altura  inferior de 4 
plantes: 
 843,58 €/m2 
• Xalet de luxe (major de 300 m2):  
1.871,07 €/m2 
• Xalet normal (150 a 300 €/m2): 
1.474,12 €/m2 
• Xalet senzill (80 a 150 m2):  
1.082,42 €/m2 
• Habitatge unifamiliar senzill de dues plantes entre mitjaneres:  
1.136,60 €/m2 
• Habitatge unifamiliar senzill de 1a planta entre mitjaneres: 
1.069,78 €/m2 
• Nau industrial:  
449,52 €/m2 
• Construcció  mixta  composta  per  dues  plantes  d’oficines  i  taller  en  planta  baixa  cobert  a 
“diente de sierra”:  
598,72 €/m2 
Per al nostre cas, utilitzarem el preu especificat per “Edifici plurifamiliar aïllat de  renta social amb 
estructura de formigó armat i forjat reticular” ja que després de llegir i analitzar les característiques 
que  li  corresponen  es  considera  que  és  una  tipologia  d’edifici  completament  similar  al  que  s’ha 
projectat en l’avantprojecte d’aquest estudi de viabilitat. 
Per  tant, per  al  càlcul de  l’estudi  econòmic  considerarem un  cost de  construcció  de  907,85  €/m2 
construït. 
Aquest preu es el considerat per a la superfície construïda sobre rasant amb el 20 % de les despeses 
generals i el benefici industrial de l’empresa constructora inclosos. 
Aquest  preu  es  pot  desglossar  segons  el  “Boletín  Económico  de  la  Construcción”  en  els  següents 
capítols: 
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Costos de construcció per capítols 
Capítol  Preu en €/m2  Capítol  Preu en €/m2 
Moviment de terres  3,69 €/m2  Fusteria interior  22,00 €/m2 
Fonamentació  21,51 €/m2  Persianes  2,33 €/m2 
Estructura  146,76 €/m2  Fontaneria  26,00 €/m2 
Sanejament 
(horitzontal i vertical 
20,21 €/m2 
Ventilació i 
renovació d’aire 
12,00 €/m2 
Albañileria gruesa  120,00 €/m2  Energia solar (ACS)  35,00 €/m2 
Cobertes i 
impermeabilitzacions 
18,16 €/m2 
Material sanitari i 
griferia 
15,57 €/m2 
Acabats de façana  25,00 €/m2  Electricitat  45,00 €/m2 
Solados  43,07 €/m2  Calefacció  38,00 €/m2 
Acabats interiors  29,11 €/m2 
Instal∙lacions 
especials 
12,00 €/m2 
Ajudes a industrials  24,53 €/m2 
Fumisteria i mobles 
de cuina 
21,17 €/m2 
Enguixats i cels rasos  32,50 €/m2  Ascensors  11,53 €/m2 
Serralleria  10,00 €/m2  Vidreria  12,60 €/m2 
Fusteria exterior  36,48 €/m2  Pintura  30,00 €/m2 
TOTAL COST DELS TREBALLS DE CONSTRUCCIÓ  814,22 €/m2 
Seguretat i salut (2 %)  16,28 €/m2 
Honoraris dels tècnics i permisos d’obra (9,5 %)  77,35 €/m2 
TOTAL COST DE CONSTRUCCIÓ  907,85 €/m2 
 
Aquest és el cost corresponent per a m2 a aplicar a la superfície sobre rasant. Per a obtenir el cost de 
construcció sota rasant, ens hem posat en contacte amb el departament d’estudis de tres importants 
empreses constructores  (PAI Construccions, Construcciones SAN JOSE  i Grupo VIAS), per tal de que 
ens facilitessin el percentatge corresponent. Segons les informacions obtingudes per a considerar el 
preu de construcció sota rasant s’aplica entre un 35 % i n 65 % del preu de construcció sobre rasant. 
Degut   a  la qualitat d’acabats que es pretén  realitzar es considerarà un percentatge del 40 %. Per 
tant; 
40 % de 907,85 €/m2 = 363,14 €/m2 
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Per altre banda, degut a que en el cas de  la planta baixa no es destina a ús residencial  i només es 
preveu  equipar  els  locals  comercials  amb  els  mínims  possibles,  s’entén  que  la  complicació  dels 
treballs a realitzar serà inferior al de les plantes destinades a habitatges i per tant es considerarà un 
preu del 40 % del preu de construcció obtingut. És a dir: 
 
40 % de 907,85 €/m2 = 363,14 €/m2 
En conclusió, els preus de construcció per a m2 que haurem de considerar per tal d’obtenir el total de 
les despeses de construcció corresponents a l’edifici seran: 
• Cost de construcció per a metre quadrat construït sobre rasant destinat a ús residencial:  
 
907,85 €/m2 
• Cost de construcció per a metre quadrat construït sobre rasant destinat a ús comercial:  
 
363,14 €/m2 
• Cost de construcció per a metre quadrat construït sota rasant:  
 
363,14 €/m2 
Ara, es tracta de multiplicar els preus mitjos obtinguts per al total de superfície construïda de l’edifici 
projectat, tan sobre rasant com sota rasant. 
Les superfícies extretes de l’avantprojecte realitzat en apartats anteriors son: 
- Superfície construïda sobre rasant: 
 
En planta baixa hi ha una ocupació del 100 % del solar, per tant: 
3.391,00 m2 x 1 PB = 3.391,00 m2 
En canvi, en  les 4 plantes  tipus es destina, segons projecte, una superfície per a habitatges  i zones 
comuns de 1.727,61 m2 per planta, per tant: 
1.727,61 m2 x 4 plantes = 6.910,44 m2 
- Superfície construïda sota rasant: 
 
3.391,00 m2 x 2 plantes = 6.782 m2 
Per tant, es pot concloure que les superfícies sobre rasant i sota rasant seran les següents: 
• Superfície construïda sobre rasant ús comercial: 
 
3.391,00 m2 
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• Superfície construïda sobre rasant ús residencial: 
 
6.910,44 m2 
• Superfície construïda sota rasant: 
 
6.782,00 m2 
Definits els costos de construcció corresponents per a cada metre quadrat del futur edifici, en funció 
de  si  aquest  es  troba  en  una  planta  sota  rasant  o  sobre  rasant,  i  també  definides  les  superfícies 
construïdes que corresponen a les diferents plantes, es procedeix a calcular el import de les despeses 
totals de construcció. Així doncs: 
 
Situació 
 
Preu/m2  Superfície  Cost 
 
Sobre rasant ús 
residencial 
 
907,85 €/m2  6.910,44 €/m2  6.273.642,95 € 
 
Sobre rasant ús 
comercial 
 
363,14 €/m2  3.391,00 €/m2  1.231.407,74 € 
 
Sota rasant 
 
363,14 €/m2  6.782 €/m2  2.462.815,48 € 
 
TOTAL DEPESES DE CONSTRUCCIÓ DE LA PROMOCIÓ 
 
9.967.866,17 € 
 
Per  tant,  es  pot  concloure  que  la  despesa  de  construcció  de  la  nostra  promoció  amb  el  20  % 
corresponent a les despeses generals i al benefici industrial del constructor serà de 9.967.866,17 € 
7.2.3 Despeses de promoció i publicitat 
A les despeses de construcció estudiades i calculades anteriorment s’haurà d’afegir els referents a la 
publicitat de la promoció també calculats en apartats anteriors: 
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MITJA DE COMUNICACIÓ 
 
 
IMPORT 
 
Creació d’una pàgina web 
 
 
1.400,00 € 
 
Anuncis en premsa escrita 
 
 
4.872,00 € 
 
Promoció a fira especialitzada 
 
 
4.615,76 € 
 
Cartell o tanca publicitària 
 
 
5.000,00 € 
 
TOTAL 
 
 
15.887,76 € 
 
7.2.4 Inversió total 
Calculades totes  les despeses necessàries per a construir  la promoció, és a dir, calculada  la  inversió 
necessària, es presenta a continuació de manera resumida, les xifres corresponents: 
Tipus de despesa  Import 
Adquisició del solar  2.086.133,09 € 
Despeses de construcció  9.967.866,17 € 
Despeses de promoció i publicitat  15.887,76 € 
Inversió necessària  12.069.887,02 € 
 
En conclusió, es pot afirmar que per a dur a terme la promoció objecte d’aquest estudi es necessita 
una inversió de 12.069.887,02 €. 
 
7.3 Agents i organització de recursos humans 
 
S’entén que es necessitarà un conjunt d’esforços  i  recursos que, coordinats de manera adequada, 
permetran la consecució de l’objectiu final de l’operació. 
 
Els  agent  humans necessaris per  a  dur  a  terme  el  desenvolupament de  la  promoció  immobiliària 
seran els següents: 
 
? Promotor 
? Projectistes 
? Direcció facultativa 
? Coordinador de seguretat 
? Entitats i laboratoris de qualitat 
? Empresa constructora/ Àrea de producció 
? Àrea comercial 
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7.3.1 Promotor 
Es defineix al promotor com a qualsevol persona física o jurídica, pública o privada, que, individual o 
col∙lectivament,  decideix,  impulsa,  programa  i  finança,  amb  recursos  propis  o  externs,  l’obra 
d’edificació per a ell mateix o per a la seva posterior venda a tercers. 
Les obligacions corresponents a la figura del promotor són: 
? Ostentar sobre el solar la titularitat d’un dret que faculti per a construir en ell. 
? Facilitar  la documentació  i  informació prèvia necessària per a  la  redacció del projecte, així 
com autoritzar al director de l’obra les posteriors modificacions del mateix. 
? Gestionar i obtenir les llicències i autoritzacions administratives. 
? Subscriure les assegurances corresponents 
El promotor  serà  l’agent que  s’encarregarà de  contractar  tota  la  resta d’agents que  s’expliquen  a 
continuació. 
7.3.2 Projectista 
Es defineix el projectista com l’agent que, per encàrrec del promotor i subjecte a la norma tècnica i 
urbanística corresponent, redacta el projecte. 
Si l’edifici a projectar és administratiu, sanitari, religiós, docent, cultural o residencial com en aquest 
cas, el projectista haurà de ser un arquitecte. 
ARQUITECTE 
Las seves competències en matèria d’edificació són genèriques i universals, podent realitzar tot tipus 
de projectes d’acord amb les normatives estatals i autonòmiques, així com al ús al qual el propietari 
destini l’edifici, les seves dimensions i al pressupost del promotor. 
ARQUITECTE TÈCNIC/ENGINYER D’EDIFICACIÓ 
Tot  i que  la seva  funció principal està en  la  fase  l’execució de  l’obra,  té competències en  relació a 
l’elaboració del projecte. 
ENGINYERS/ ENGINYERS TÈCNIC 
Degut  a  la  complexitat  i  magnitud  de  l’obra,  segurament  per  a  l’elaboració  del  projecte  també 
intervindran enginyers d’altres especialitats (instal∙lacions, energies renovables, estructures, etc.) 
7.3.3 Direcció facultativa 
 
La direcció facultativa està integrada per dues figures: 
 
? Director de l’obra 
? Director de l’execució de l’obra 
 
Amb caràcter general, el director de l’obra serà un arquitecte. La direcció de l’execució de l’obra serà 
normalment competència d’arquitectes tècnics o enginyers d’edificació. 
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DIRECTOR DE L’OBRA 
 
Es  definirà  el  director  de  l’obra  com  a  la  persona  que  controla  i  ordena  l’execució  de  l’obra  en 
qüestions  tècniques, econòmiques  i estètiques. Per això,  coordina  les activitats dutes a  terme per 
altres tècnics que intervenen a l’obra. 
 
De forma més concreta, és pot definir la figura del director de l’obra com aquell agent que, formant 
part de  la direcció  facultativa, dirigeix el desenvolupament de  l’obra en els  seus aspectes  tècnics, 
estètics i mediambientals, amb conformitat al projecte que la defineix. 
 
Les competències corresponent al director de l’obra les durà a terme un arquitecte que possiblement 
coincidirà amb l’arquitecte projector. 
 
DIRECTOR DE L’EXECUCIÓ DE L’OBRA 
 
El  director  de  l’execució  de  l’obra  és  la  persona  que  exerceix  un  control  immediat  sobre  el  seu 
correcte  desenvolupament  i  es  defineix  com  l’agent  que,  formant  part  de  la  direcció  facultativa, 
accepta  la  funció  tècnica  de  dirigir  l’execució  material  de  l’obra  i  de  controlar  qualitativa  i 
quantitativament la construcció i la qualitat de el que s’edifica. 
 
Les competències corresponents al director de  l’execució de  l’obra  les durà a  terme un arquitecte 
tècnic  o  un  enginyer  d’edificació  que  possiblement  coincidirà  amb  l’arquitecte  tècnic  o  enginyer 
d’edificació projector. 
 
7.3.4 Coordinador de seguretat i salut 
Aquesta figura es pot desdoblar en dues: el coordinador de seguretat  i salut durant  l’elaboració del 
projecte  i,  per  l’altre,  el  coordinador  de  seguretat  i  salut  durant  l’elaboració  de  l’obra.  Ambdós 
vetllaran pel compliment de la normativa en matèria de seguretat i salut, però les seves funcions es 
realitzaran en diferents fases. Igualment, ambdós són designats pel promotor. 
En  el  nostre  cas,  aquestes  funcions  seran  dutes  a  terme  per  un  arquitecte  tècnic  o  enginyer 
d’edificació. 
7.3.5 Entitats i laboratoris de control de qualitat 
 
Primerament  s’ha  de  distingir  entre  entitats  de  control  de  qualitat  i  laboratoris  d’assajos  per  al 
control de qualitat. 
 
ENTITATS DE CONTROL DE QUALITAT 
 
Són entitats que proporcionen assistència  tècnica en matèria de  control de qualitat, analitzant no 
solament els materials a utilitzar en  la construcció, sinó també el projecte,  l’execució de  l’obra  i  les 
seves instal∙lacions. 
 
LABORATORIS DE CONTROL DE QUALITAT 
 
Els  laboratoris també presten assistència tècnica, però desenvolupen  la seva activitat mitjançant  la 
realització de proves i assajos que practiquen sobre els materials, sistemes i instal∙lacions de l’obra. 
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7.3.6 Empresa constructora/ Àrea de producció 
 
L’àrea de producció serà aquell conjunt de recursos humans que treballaran coordinadament per tal 
de construir el futur edifici. 
 
Degut a  la magnitud de  l’obra, s’entén  i s’espera que els treballs de construcció siguin adjudicats a 
una gran empresa constructora, la qual destinarà un equip de treball format per les següents unitats: 
 
? 1 Tècnic amb titulació superior (arquitecte tècnic o enginyer d’edificació) com a cap d’obra o 
project manager. 
 
? 1 Tècnic amb titulació superior recent graduat (arquitecte tècnic o enginyer d’edificació) com 
a cap de producció. 
 
? 1 Tècnic amb titulació de tècnic de grau superior en prevenció de riscos laborals. 
 
? 1 Encarregat d’obra. 
 
? 1 Diplomat en ciències empresarials com a administratiu d’obra. 
 
Aquests  agent  humans  seran  els  encarregats  de  gestionar  i  organitzar  els  treballs  mitjançant  la 
subcontractació de industrials o petites empreses les quals aportaran els operaris necessaris. 
 
CAP D’OBRA o PROJECT MANAGER 
 
Dins de l’empresa constructora serà el responsable últim de que l’obra s’executi d’acord als terminis, 
despeses i estàndards de qualitat establerts. 
 
És  la persona que coordina  i supervisa a  l’equip d’obra que desenvolupa els treballs de construcció. 
La seva missió fonamental és establir objectius clars per a tot  l’equip  i determinar a quins terminis 
s’ha  d’arribar.  A  partir  d’aquí,  ha  de  realitzar  un  seguiment  exhaustiu  del  desenvolupament  del 
projecte i corregir qualsevol desviació que es produeixi. 
 
La clau per a liderar un projecte d’aquestes característiques és l’experiència a més de saber treballar 
amb la pressió corresponent a una inversió d’aquestes característiques. 
 
El cap d’obra o project manager ha de reunir les següents qualitats: 
 
? Capacitat de lideratge 
? Habilitats de comunicació 
? Capacitat de mitjançar en conflictes 
? Resolució de problemes 
 
El cap d’obra o project manager revisarà exhaustivament el projecte (memòria, plecs, plànols, etc) i 
planificarà les diferents fases de construcció. 
 
En definitiva, serà el professional que coordinarà i gestionarà tot el procés constructiu d’acord amb el 
pressupost previst en un període de temps determinat. 
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CAP DE PRODUCCIÓ 
 
Té  la  responsabilitat de  transmetre  les directius que marca el  cap d’obra als diferents agents que 
participen a l’obra. 
 
El cap de producció també estarà en continua comunicació amb  l’encarregat, per tal de complir els 
objectius de producció. 
 
Vetllarà  per  l’aprovisionament  dels  materials  i  el  control  de  recepció  de  l’obra,  acceptant‐los  o 
rebutjant‐los, quan els materials no compleixin les especificacions de qualitat exigides. 
 
Realitzarà els amidaments reals de l’obra i portarà la gestió de qualitat de l’obra. 
 
TÈCNIC EN PREVENCIÓ DE RISCOS LABORALS 
 
La  seva missió es  resumeix en promoure el  treball  segur, prevenir els  riscos  laborals  i planificar  la 
seva avaluació. 
 
Ha  de  promoure  la  prevenció  a  l’obra  i participar  en  la  seva  planificació,  realitzar  avaluacions de 
riscos, proposar mesures per a controlar i reduir els riscos laborals, realitzar activitats d’informació i 
formació  bàsica  de  treballadors,  vigilar  directament  que  es  compleixi  el  programa  de  control  i 
reducció  de  riscos  laborals  de  l’empresa,  planificar  com  s’ha  d’actuar  en  cas  d’emergència  i  en 
primers auxilis, col∙laborar amb els serveis de prevenció,  formar  i  informar sobre riscos  laborals de 
manera general, planificar accions preventives per a situacions especials. 
 
ENCARREGAT D’OBRA 
 
S’encarregarà de dur a bon terme els treballs d’execució de  l’obra, segons el projecte constructiu,  i 
segons les indicacions i ordres del cap d’obra i/o el cap de producció. 
 
Vetllarà  i  informarà al cap de producció sobre  l’acompliment de  les mesures de seguretat  i salut a 
l’obra, segons el Pla de Seguretat i Salut de l’obra. 
 
Organitzarà els talls de treball segons les prioritats marcades, i coordinarà el dia a dia de l’obra. 
 
ADMINISTRATIU D’OBRA 
 
Serà el responsable de  la comptabilitat de  l’obra, és a dir, portarà tots els àmbits administratius de 
gestió. 
 
Introduirà en diversos fulls de càlcul els parts de treball dels operaris, factures, tiquets, albarans, etc. 
 
Comprovarà els preus  i quantitats de  les  factures de  les obres  així  com el  càlcul de  rendibilitats  i 
rendiments de maquinària, equips  i mà d’obra. També controlarà  l’accés  i  la sortida del personal a 
l’obra. 
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7.3.7 Àrea comercial 
 
CAP DE VENDES I MARKETING 
 
El  cap  de  vendes  i  marketing  és  el  professional  que  treballa  per  a  dur  a  bon  port  els  objectius 
corresponents a vendre el producte immobiliari. 
 
Es  caracteritza per a posseir profunds  coneixements del producte que  comercialitza  i de  les  seves 
aplicacions. Per a dur a  terme  la  seva  feina ha de  fer   ús dels processos de negociació davant de 
clients potencials. 
 
Haurà de convèncer als clients potencials dels avantatges del producte immobiliari (els seus dots de 
comunicació moltes vegades seran fonamentals per que podrà fins i tot crear la necessitat) utilitzant 
les  tècniques  de  venda més  adequades  i  després  realitzarà  un  seguiment  postvenda  de  cada  un 
d’ells. 
 
A més de conèixer els productes immobiliaris de manera tècnica, haurà de dominar les tècniques de 
venda. Per tant, en molts casos es prioritzarà la seva formació comercial. 
 
7.4 Determinació d’ingressos 
A continuació, es calculen els  ingressos previstos de  la operació  immobiliària, és a dir, els  ingressos 
per vendes  i els provinents de  les diferents subvencions. També s’estudiaran els  ingressos previstos 
per a l’ocupació de les unitats llogades. 
7.4.1 Ingressos per vendes 
INGRESSOS PER VENDES D’HABITATGES 
S’adjunten els càlculs corresponents als ingressos corresponents per les vendes dels habitatges. 
Habitatge  Sup útil  Preu/m2  Import  Habitatge  Sup útil  Preu/m2  Import 
Escala A  Escala E 
1r 1a  69,62 m2  1.940,48€/m2  135.096,22 € 1r 1a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
1r 2a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 1r 2a  71,84 m2  1.940,48€/m
2
139.404,08 €
2n 1a  69,62 m2  1.940,48€/m
2  135.096,22 € 2n 1a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
2n 2a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 2n 2a  71,84 m2  1.940,48€/m
2
139.404,08 €
3r 1a  69,62 m2  1.940,48€/m
2  135.096,22 € 3r 1a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
3r 2a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 3r 2a  71,84 m2  1.940,48€/m
2
139.404,08 €
4rt 1a  69,62 m2  1.940,48€/m
2  135.096,22 € 4rt 1a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
4rt 2a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 4rt 2a  71,84 m2  1.940,48€/m
2
139.404,08 €
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Escala B  Escala F 
1r 1a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 1r 1a  71,99 m2  1.940,48€/m
2
139.695,16 €
1r 2a  71,38 m2  1.940,48€/m
2  138.511,46 € 1r 2a  71,24 m2  1.940,48€/m
2
138.239,80 €
2n 1a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 2n 1a  71,99 m2  1.940,48€/m
2
139.695,16 €
2n 2a  71,38 m2  1.940,48€/m
2  138.511,46 € 2n 2a  71,24 m2  1.940,48€/m
2
138.239,80 €
3r 1a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 3r 1a  71,99 m2  1.940,48€/m
2
139.695,16 €
3r 2a  71,38 m2  1.940,48€/m
2  138.511,46 € 3r 2a  71,24 m2  1.940,48€/m
2
138.239,80 €
4rt 1a  71,40 m2  1.940,48€/m
2  138.550,27 € 4rt 1a  71,99 m2  1.940,48€/m
2
139.695,16 €
4rt 2a  71,38 m2  1.940,48€/m
2  138.511,46 € 4rt 2a  71,24 m2  1.940,48€/m
2
138.239,80 €
Escala C  Escala H 
1r 1a  75,47 m2  1.940,48€/m
2  146.448,03 € 1r 1a  70,62 m2  1.940,48€/m
2
137.036,70 €
1r 2a  89,63 m2  1.940,48€/m
2  173.925,22 € 1r 2a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
2n 1a  75,47 m2  1.940,48€/m
2  146.448,03 € 2n 1a  70,62 m2  1.940,48€/m
2
137.036,70 €
2n 2a  89,63 m2  1.940,48€/m
2  173.925,22 € 2n 2a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
3r 1a  75,47 m2  1.940,48€/m
2  146.448,03 € 3r 1a  70,62 m2  1.940,48€/m
2
137.036,70 €
3r 2a  89,63 m2  1.940,48€/m
2  173.925,22 € 3r 2a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
4rt 1a  75,47 m2  1.940,48€/m
2  146.448,03 € 4rt 1a  70,62 m2  1.940,48€/m
2
137.036,70 €
4rt 2a  89,63 m2  1.940,48€/m
2  173.925,22 € 4rt 2a  70,74 m2  1.940,48€/m
2
137.269,56 €
Escala D  Escala I 
1r 1a  90,22 m2  1.940,48€/m
2  174.643,20 € 1r 1a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
1r 2a  76,45 m2  1.940,48€/m
2  148.349,70 € 1r 2a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
2n 1a  90,22 m2  1.940,48€/m
2  174.643,20 € 2n 1a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
2n 2a  76,45 m2  1.940,48€/m
2  148.349,70 € 2n 2a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
3r 1a  90,22 m2  1.940,48€/m
2  174.643,20 € 3r 1a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
3r 2a  76,45 m2  1.940,48€/m
2  148.349,70 € 3r 2a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
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4rt 1a  90,22 m2  1.940,48€/m
2  174.643,20 € 4rt 1a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
4rt 2a  76,45 m2  1.940,48€/m
2  148.349,70 € 4rt 2a  70,75 m2  1.940,48€/m
2
137.288,96 €
               
     
TOTAL VENDA 
HABITATGES 
9.190.268,52 € 
 
Evidentment, s’ha extret del càlcul els habitatges corresponents a l’escala G, els quals corresponen al 
percentatge que s’ha previst per oferir en règim de lloguer. Per tant, els ingressos corresponents a la 
venda d’habitatges serà de 9.190.268,52 €. 
INGRESSOS PER PLACES D’APARCAMENTS 
Per  a  calcular  els  ingressos  corresponents  a  la  venda  de  places  d’aparcament  s’ha  de  diferenciar 
principalment entre les places que van vinculades als habitatges de venda (preu protegit) i les que es 
vinculen  a  altres  propietaris  o  a  la  empresa  de  supermercats  que  adquirirà  el  local  gran,  la  qual 
necessitarà places d’aparcament per als seus clients (preu lliure). 
Per al  cas de  les places  lliures es multiplicarà el nombre de places per al preu unitari exposat en 
apartats anteriors. En canvi, per a les places protegides, s’ha calculat la superfície de cada plaça (9,90 
m2 per a totes elles) i s’ha multiplicat pel 60 % del preu/m2 corresponent als habitatges. 
Determinació del preu de les places d'aparcament 
SuperfÍcie d'una plaça d'aparcament: 2,20 x 4,50 = 9,90 m2 
Preu unitari d'una plaça protegida: 1.164,29 €/m2 x 9,90 m2 = 11.526,47 €/unitat 
Preu unitari d'una plaça lliure: 20.833,33 €/unitat 
Import Places protegides 
Número de places  Preu/unitat  Import 
64  11.526,47 €/unitat 
737.694,08 € 
 
Import Places lliures 
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Número de places  Preu/unitat  Import 
113  20.833,33 
 
2.354.166,29 € 
  
TOTAL VENDA PLACES D’APARCAMENT   3.091.860,37 € 
 
Per tant, els ingressos corresponents a la venda de places d’aparcament, tan lliures com protegides, 
serà de 3.091.860,37 €. 
INGRESSOS PER VENDES DE TRASTERS 
S’adjunten els  càlculs  corresponents als  ingressos  corresponents per  les vendes dels  trasters. S’ha 
multiplicat la superfície de cada traster pel 60 % del preu/m2 corresponent als habitatges.  
Trasters  Sup útil  Preu/m2  Import  Trasters  Sup útil  Preu/m2  Import 
Traster 1  7,75 m2  1.164,29€/m2  9.023,25 €  Traster 33  6,52 m2  1.164,29€/m2  7.591,17 € 
Traster 2  7,99 m2  1.164,29€/m2  9.302,68 €  Traster 34  6,52 m2  1.164,29€/m2  7.591,17 € 
Traster 3  7,99 m2  1.164,29€/m2  9.302,68 €  Traster 35  6,52 m2  1.164,29€/m2  7.591,17 € 
Traster 4  8,21 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 €  Traster 36  6,75 m2  1.164,29€/m2  7.858,96 € 
Traster 5  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 €  Traster 37  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.442,39 € 
Traster 6  7,87 m2  1.164,29€/m2  9.162,96 €  Traster 38  7,88 m2  1.164,29€/m2  9.174,61 € 
Traster 7  7,87 m2  1.164,29€/m2  9.162,96 €  Traster 39  7,88 m2  1.164,29€/m2  9.174,61 € 
Traster 8  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 €  Traster 40  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 9  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 €  Traster 41  8,32 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 10  7,88 m2  1.164,29€/m2  9.174,61 €  Traster 42  8,09 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 11  7,88 m2  1.164,29€/m2  9.174,61 €  Traster 43  8,17 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 12  8,11 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 €  Traster 44  8,42 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 13  7,16 m2  1.164,29€/m2  8.336,32 €  Traster 45  8,66 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 14  6,93 m2  1.164,29€/m2  8.068,53 €  Traster 46  8,23 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
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Traster 15  6,93 m2  1.164,29€/m2  8.068,53 €  Traster 47  8,23 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 16  6,93 m2  1.164,29€/m2  8.068,53 €  Traster 48  8,66 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 17  6,93 m2  1.164,29€/m2  8.068,53 €  Traster 49  8,20 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 18  6,93 m2  1.164,29€/m2  8.068,53 €  Traster 50  7,98 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 19  7,16 m2  1.164,29€/m2  8.336,32 €  Traster 51  8,01 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 20  4,68 m2  1.164,29€/m2  5.448,88 €  Traster 52  8,26 m2  1.164,29€/m2  9.314,32 € 
Traster 21  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 53  4,68 m2  1.164,29€/m2  5.448,88 € 
Traster 22  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 54  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 23  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 55  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 24  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 56  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 25  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 57  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 26  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 58  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 27  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 59  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 28  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 60  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 29  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 61  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 30  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 €  Traster 62  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 31  6,52 m2  1.164,29€/m2  7.591,17 €  Traster 63  4,85 m2  1.164,29€/m2  5.646,81 € 
Traster 32  6,52 m2  1.164,29€/m2  7.591,17 €  Traster 64  4,68 m2  1.164,29€/m2  5.448,88 € 
     
TOTAL VENDA 
TRASTERS 
491.865,95 € 
 
Per tant, els ingressos corresponents a la venda de trasters serà de 491.865,95 €. 
INGRESSOS PER LA VENDA DEL LOCAL GRAN 
Evidentment, per al càlcul dels  ingressos corresponents a  la venda del  local gran hem multiplicat  la 
superfície del local pel preu especificat en apartats anteriors. 
Locals  Sup útil  Preu/m2  Import 
Local gran  1.619,37m2 700 €/m2  1.133.559,00 € 
 
Per tant, els ingressos corresponents a la venda del local gran serà de 1.133.559,00 €. 
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INGRESSOS TOTALS PER VENDES 
Es presenta un quadre resum per sintetitzar tota la informació corresponent als ingressos que es 
preveu obtenir mitjançant vendes: 
Determinació ingressos per vendes totals 
Concepte  Import 
Residencial  9.190.268,52 € 
Trasters  491.865,95 € 
Aparcament  3.091.860,37 € 
Local gran  1.133.559,00 € 
Import total  13.907.553,84 € 
 
Es a dir, que a mode de conclusió es pot dir que es preveuen uns ingressos deguts a les vendes dels 
nostres productes immobiliaris de 13.907.553,84 € 
7.4.2 Ingressos per subvencions 
En  aquest  punt,  s’ha  analitzat  exhaustivament  l’apartat  de  la  Guia  de  l’habitatge  referent  a  les 
subvencions, per tal d’esbrinar de quina mena d’ajuts es pot beneficiar la nostra promoció. 
AJUTS PER ADQUISICIÓ DE SOL 
No aplica. L’organització no compleix els requisits necessàris. 
AJUTS PER URBANITZAR EL SÒL 
No aplica. El solar i el sector ja estan urbanitzats. 
AJUTS PER A PROMOURE HABITATGES PROTEGITS DE VENDA 
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A  Catalunya,  La  Generalitat,  per  tal  de  fomentar  l’estalvi  energètic,  ofereix  subvencions  a  fons 
perduts de 1.500 € per habitatge, en  totes  les promocions d’habitatges amb protecció oficial que 
assoleixin nivells d’ecoeficiència superiors als que són preceptius per la normativa vigent. Per tant: 
64 habitatges de venda x 1.500 € = 96.000 € 
A  més,  La  Generalitat,  per  tal  d’afavorir  la  mobilitat  interior  en  els  habitatges  protegits,  ofereix 
subvencions a fons perdut de 1.000 € per habitatge. Per tant: 
64 habitatges de venda x 1.000 € = 64.000 € 
VIABILITAT DE PROMOCIONS 
No aplica. El solar ja és sòl lliure. 
COHESIÓ SOCIAL 
No aplica. Els habitatges de la promoció són de règim general. 
AJUTS PER A PROMOURE HABITATGES PROTEGITS DE LLOGUER 
A  Catalunya,  La  Generalitat,  per  tal  de  fomentar  l’estalvi  energètic,  ofereix  subvencions  a  fons 
perduts de 1.500 € per habitatge, en  totes  les promocions d’habitatges amb protecció oficial que 
assoleixin nivells d’ecoeficiència superiors als que són preceptius per la normativa vigent. Per tant: 
16 habitatges de lloguer x 1.500 € = 24.000 € 
A  més,  La  Generalitat,  per  tal  d’afavorir  la  mobilitat  interior  en  els  habitatges  protegits,  ofereix 
subvencions a fons perdut de 1.000 € per habitatge. Per tant: 
16 habitatges de venda x 1.000 € = 16.000 € 
INGRESSOS TOTALS PER SUBVENCIONS 
 
Tipus de subvenció 
 
Subvenció  Nombre d’habitatges Import subvenció 
 
Habitatges protegits de venda 
 
 
Ecoeficiència 
 
1.500 €/habitatge  64 habitatges  96.000 € 
 
Mobilitat 
 
1.000 €/habitatge  64 habitatges 
64.000 € 
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Habitatges protegits de lloguer 
 
 
Ecoeficiència 
 
1.500 €/habitatge  16 habitatges  24.000 € 
 
Mobilitat 
 
1.000 €/habitatge  16 habitatges 
16.000 € 
 
 
TOTAL INGRESSOS PER SUBVENCIONS 
 
200.000 € 
 
En  conclusió,  obtindrem  un  total  de  200.000  €  en  concepte  de  subvencions  provinents  de  La 
Generalitat de Catlunya. 
7.4.3 Ingressos per lloguers 
Analitzats  els  ingressos  que  es  preveu  obtenir  per  a  les  vendes  de  les  diferents  unitats  i  les 
subvencions, és a dir, els ingressos de tipus puntual, analitzarem i calcularem els ingressos obtinguts 
mensualment per aquelles unitats de la promoció en lloguer; habitatges i locals comercials petits. 
INGRESSOS MENSUALS PER LLOGUER D’HABITATGES 
Segons la Guia de l’habitatge, corresponen les següents mensualitats en funció de les superfícies dels 
habitatges en lloguer a 10 anys: 
Habitatge  Sup útil  Preu/m2  Import 
Escala G 
1r 1a  68,91 m2  8,89 €/m2/mes  612,61 €/mes 
1r 2a  56,67 m2  8,89 €/m
2/mes  503,80 €/mes 
1r 3a  43,50 m2  8,89 €/m
2/mes  386,72 €/mes 
1r 4a  54,51 m2  8,89 €/m
2/mes  484,59 €/mes 
2n 1a  68,91 m2  8,89 €/m
2/mes  612,61 €/mes 
2n 2a  56,67 m2  8,89 €/m
2/mes  503,80 €/mes 
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2n 3a  43,50 m2  8,89 €/m
2/mes  386,72 €/mes 
2n 4a  54,51 m2  8,89 €/m
2/mes  484,59 €/mes 
3r 1a  68,91 m2  8,89 €/m
2/mes  612,61 €/mes 
3r 2a  56,67 m2  8,89 €/m
2/mes  503,80 €/mes 
3r 3a  43,50 m2  8,89 €/m
2/mes  386,72 €/mes 
3r 4a  54,51 m2  8,89 €/m
2/mes  484,59 €/mes 
4rt 1a  68,91 m2  8,89 €/m
2/mes  612,61 €/mes 
4rt 2a  56,67 m2  8,89 €/m
2/mes  503,80 €/mes 
4rt 3a  43,50 m2  8,89 €/m
2/mes  386,72 €/mes 
4trt 4a  54,51 m2  8,89 €/m
2/mes  484,59 €/mes 
INGRESSOS MENSUALS TOTALS PER LLOGUER D’HABITATGES  7.950,86 €/mes 
 
Per  tant,  es  pot  afirmar  que  s’esperen  uns  ingressos  mensuals  degut  al  lloguer  d’habitatges  de 
7.950,86 €/mes. 
INGRESSOS MENSUALS PER LLOGUER DE LOCALS COMERCIALS PETITS 
Segons el preu facilitat en apartats anteriors i a la morfologia i superfície dels locals comercials petits 
obtinguda a l’avantprojecte, es consideren les següents mensualitats: 
LOCALS COMERCIALS PETITS 
Locals  Sup útil  Preu/m2/mes  Import 
Local 1  192,20 m2  5,10 €/m2/mes  980,22 €/mes 
Local 2  127,86 m2  5,10 €/m
2/mes  652,09 €/mes 
Local 3  169,08 m2  5,10 €/m
2/mes  862,31 €/mes 
Local 4  127,38 m2  5,10 €/m
2/mes  649,64 €/mes 
Local 5  128,15 m2  5,10 €/m
2/mes  653,57 €/mes 
Local 6  127,42 m2  5,10 €/m
2/mes  649,84 €/mes 
Local 7  263,16 m2  5,10 €/m
2/mes  1342,11 €/mes 
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INGRESSOS MENSUALS TOTALS PER LLOGUER DE LOCALS 
COMERCIALS PETITS 
5.789,78 €/mes 
 
Per tant, es pot afirmar que s’esperen uns  ingressos mensuals degut al  lloguer de  locals comercials 
petits 5.789,78 €/mes. 
INGRESSOS MENSUALS PER LLOGUER TOTALS 
A continuació es calcularan el total d’ingressos que s’espera obtenir degut a les unitats en règim de 
lloguer de  la promoció per  a posteriorment  calcular de manera definitiva el  total d’ingressos que 
s’espera de la promoció. 
TOTAL D’INGRESSOS MENSUALS PER UNITATS EN LLOGUER 
LLOGUER D’HABITATGES  7.950,86 €/mes 
LLOGUER DE LOCALS COMERCIALS  5.789,78 €/mes 
INGRESSOS MENSUALS TOTALS PER LLOGUER   13.740,64 €/mes 
 
7.4.4 Total ingressos 
Després d’estudiar quins ingressos obtindrem per a la venda dels diferents productes immobiliaris de 
la nostra promoció  i per  les subvencions corresponents, així com per el  lloguer de  la resta d’unitats 
de la promoció, s’obté la quantitat total corresponent als ingressos totals per vendes i subvencions: 
 
Tipus de ingrés 
 
Import 
 
Ingressos per vendes 
 
13.907.553,84 € 
 
Ingressos per subvencions 
 
200.000 € 
 
Total ingressos per vendes i subvencions 
 
 
14.107.553,84 € 
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Total ingressos mensual per lloguers  13.740,64 €/mes 
 
És  a  dir  que  els  ingressos  totals  degut  a  les  vendes  i  a  les  subvencions  obtingudes  seran  de 
14.107.553,84 €. i, a més, s’espera obtenir uns ingressos mensuals degut als lloguers de 13.740,64 € 
al llarg del temps.  
7.5 Projecció econòmica de la promoció 
En la projecció econòmica de la promoció immobiliària s’estudien aspectes com ara la planificació de 
l’operació,  el  ritme  de  vendes  i  ocupació  dels  diferents  productes  immobiliaris,  els  beneficis 
aproximats que s’espera obtenir o la planificació de la tresoreria, entre d’altres. 
7.5.1 Estudi simple econòmic 
L’estudi simple econòmic ens servirà per a resumir els ingressos i despeses de la promoció i, per tant, 
els beneficis esperats. 
S’anomena estudi simple ja que no té en compte cap condicionant especial (financer, temporal, etc.). 
Així doncs, es tracta del primer punt de  l’estudi on es comença a analitzar  la conveniència de dur a 
terme l’operació o no, ja que s’observen els beneficis aproximats que es poden esperar. 
D’aquesta manera, es presenta el següent quadre on queden resumit l’estudi simple econòmic: 
RESUM ESTUDI ECONÒMIC SIMPLE 
INVERSIÓ NECESSÀRIA (DESPESES CONSTRUCCIÓ, MARKETING 
I ADQUISICIÓ DEL SOLAR 
12.069.887,02 € 
PREVISIÓ DE INGRESSOS (VENDES HABITATGES, LOCAL GRAN, 
ENTITATS VINCULADES I SUBVENCIONS) 
14.107.553,84 € 
INGRESSOS PER LLOGUERS D'HABITATGES I LOCALS (NO 
COMPTABILITZATS EN BENEFICIS) 
13.740,64 € 
PREVISIÓ DE BENEFICIS (SENSE COMPTAR LLOGUERS)  2.037.666,82 € 
PERCENTATGE DE BENEFICIS (SENSE COMPTAR LLOGUERS)  14,44% 
 
Com es pot observar,  i després d’analitzar en apartats anteriors el càlcul d’ingressos esperats  i de 
despeses, es preveu obtenir un benefici de 2.037.666,82 €, és a dir, d’un 14,44 %.  
Val a dir, que al tractar‐se d’un estudi simple econòmic no es consideren les despeses originades per 
el finançament de l’obra (interessos), ni tampoc aspectes temporals (ingressos de lloguers). 
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Per tant, com ja era d’esperar, degut a la situació social i econòmica que afecta actualment al sector 
de  la  construcció,  al mercat  immobiliari  i  a  tot  el  context  econòmic  en  general,  els beneficis que 
s’obtindran no seran de l’ordre dels que es podria haver aconseguit en èpoques passades si es fessin 
habitatges lliures. No obstant, es demostra que al optar per una promoció d’habitatges de protecció 
oficial  obtindrem  uns  beneficis  ajustats,  però  que  podem  considerar  que  seran  segurs  ja  que  no 
s’esperen complicacions a l’hora de vendre el nostre producte immobiliari. 
7.5.2 Planificació de l’operació immobiliària 
Un cop resumits de manera esquemàtica els diferents aspectes econòmics que afectaran a la decisió 
final de invertir o no (ingressos, despeses i beneficis esperats), és tracta de determinar una sèrie de 
condicionants  per  a  poder  representar  una  planificació  en  el  temps  de  les  diferents  accions  o 
esdeveniments de que constarà la operació en qüestió. 
Primerament, es preveurà un període que anomenarem “any 0” el qual estarà destinat a  realitzar 
una sèrie de  tràmits com ara  la negociació amb una entitat bancària per a  finançar una part de  la 
inversió  necessària,  tramitació  de  subvencions,  adquisició  del  solar,  contractació  dels  diferents 
agents  i  recursos  humans,  realització  del  projecte  bàsic  i  executiu,  sol∙licitació  de  les  llicencies 
corresponents,  etc.  Tot  i  que  aquest  període  previ  al  començament  dels  treballs  de  construcció 
l’anomenarem “any 0”, en un cas real és evident que seria d’una durada major a un any. 
Les accions que s’han de tenir en compte  i que afecten al període corresponent a  l’ “any 0” són els 
següents: 
? Es pagarà al comptat el 100 % del valor del solar abans del començament de les obres. 
? Els honoraris dels tècnics corresponents es realitzarà el  50 % abans del començament de les 
obres, el 25 % a la meitat de les obres i el 25 % restant al finalitzar les obre. 
Referent als treballs de construcció es preveu un període de dos anys per a ser finalitzats (24 mesos). 
Les despeses de construcció es pagaran mitjançant certificacions mensuals a 90 dies. 
Pel que fa al tema de les subvencions es preveu el següent procés: 
? Les subvencions es demanaran junt amb la qualificació provisional dels habitatges.  
? La qualificació provisional dels habitatges es demana abans de començar  les obres  i s’emet 
aproximadament al cap de dos mesos. 
? L’obtenció  de  la  qualificació  provisional  és  el  document  el  qual  permet  signar  amb  una 
entitat bancària una hipoteca o crèdit amb condicions especials. 
? La qualificació definitiva dels habitatges s’emet aproximadament als dos mesos d’acabar les 
obres i és el document que permet cobrar les subvencions corresponents. 
 Pel que  fa a  l’aportació de  la hipoteca,  tot  i que és objecte d’apartats posteriors, es preveu de  la 
següent manera: 
? 20 % al 1 r trimestre de les obres 
? 30 % al 3 r trimestre de les obres 
? 30 % al 5 è trimestre de les obres 
? 20 % al 9 è trimestre de les obres 
Finalment, l’últim aspecte referent a la planificació de la promoció immobiliària que cal definir és la 
previsió del ritme de vendes i ocupació dels seus diversos productes.  
Així doncs, en el cas de  les vendes es preveu començar a vendre habitatges a partir de finalitzat el 
primer any de les obres a un ritme constant de 2 habitatges (més les seves unitats vinculades) venuts 
cada mes.  
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El gran local comercial es preveu que serà venut a l’any i mig després d’acabar les obres. Actualment, 
com ja s’ha explicat en apartats anteriors, el sector de Mas Duran encara no està del tot edificat. No 
obstant, es considera que un any i mig és un període prou prudencial per a considerar que el sector 
en qüestió ja tindrà prou habitants com per a fer interessant l’obertura d’un supermercat en el local 
situat a la nostra promoció. Evidentment s’entén que en el moment de vendre el gran local comercial 
també es vendran les seves places d’aparcament vinculades. 
Pel que  fa a  l’ocupació dels habitatges es preveu un  ritme  constant d’ocupació de dos habitatges 
llogats cada mes a partir d’un mes més tard d’acabar les obres. Els locals es llogaran, 3 al any després 
d’acabar les obres, dos a l’any i nou mesos i els dos últims als dos anys de finalitzar les obres. 
A mode de resum,  i per  tal de presentar d’una manera més clara  i concisa  tot el definit en aquest 
apartat de planificació de l’operació immobiliària, es presenta el següent gràfic: 
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7.5.3 Cash Flow previ mensual 
Un cop  ja definida  la planificació  i previsió de  les diferents  fases  i esdeveniments de que constarà 
l’operació  immobiliària,  s’ha  realitzat  el  cash  flow  previ  mensual  considerant  els  5  anys 
corresponents: 
? “any 0” 
? 2 anys de construcció 
? 2 anys posteriors a l’acabament de l’obra necessaris per a vendre i llogar totes les unitats de 
la promoció 
Degut a l’extensió del document (es consideren 5 anys per 12 mesos a cada any  ‐  5 x 12 = 60 mesos ) 
no s’adjunta el cash flow mensual. 
El  cash  flow mensual ha  sigut  elaborat  amb  el program  excel,  en base  a  la planificació  realitzada 
anteriorment i ha servit per poder configurar el cash flow anual, el qual ens servirà per a calcular la 
viabilitat de la promoció i que s’adjunta en apartats posteriors. 
7.5.4 Projecció de lloguers 
Tot  i que en  l’estudi  simple econòmic no es consideren els beneficis obtinguts degut als  ingressos 
originats  pels  producte  immobiliaris  en  règim  de  lloguer,  i  que  en  la  planificació  de  l’operació  es 
considera  un  període  de  5  anys,  s’ha  de  considerar  que  posteriorment  el  propietari  de  l’edifici 
obtindrà beneficis degut a les unitats llogades. 
Tal i com s’ha calculat en apartats posteriors, es preveuen uns ingressos mensuals de 13.740,64 € un 
cop s’hagin ocupat tots els habitatges i locals. 
Per a estudiar la projecció econòmica dels lloguers es considerarà un període de 10 anys posterior al 
moment en que ja s’hagin venut i ocupat tots els productes de la promoció. Per tant; 
PROJECCIÓ ECONÒMICA DELS BENEFICIS OBTINGUTS PER LLOGUERS 
Ingressos mensuals  13.740,64 € 
Ingressos anuals  164.887,68 € 
INGRESSOS FINS AL 1r ANY  164.887,68 € 
INGRESSOS FINS AL 2n ANY  329.775,36 € 
INGRESSOS FINS AL 3r ANY  494.663,04 € 
INGRESSOS FINS AL 4rt ANY  659.550,72 € 
INGRESSOS FINS AL 5è ANY  824.438,40 € 
INGRESSOS FINS AL 6è ANY  989.326,08 € 
INGRESSOS FINS AL 7è ANY  1.154.213,76 € 
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INGRESSOS FINS AL 8è ANY  1.319.101,44 € 
INGRESSOS FINS AL 9è ANY  1.483.989,12 € 
INGRESSOS FINS AL 10è ANY  1.648.876,80 € 
 
Per  tant, si com s’ha dit anteriorment, es considera un període de deu anys posterior a  la venda  i 
ocupació  de  totes  les  unitats  de  la  promoció  i  s’entén  que  hi  haurà  una  ocupació  del  100  %, 
s’obtindran uns beneficis deguts a lloguers de 1.648.876,80 €. 
7.5.5 Cash Flow previ anual 
Ara ja és moment de realitzar el cash flow previ que ens servirà per a posteriorment fer  l’anàlisi de 
viabilitat (càlcul del VAN i el TIR). 
Aquest cash  flow serà anual  i comprendrà  tan els 5 anys previstos en  la planificació  i en el primer 
cash flow mensual, com els deu anys posteriors en que s’ha considerat la projecció dels lloguers. 
Així doncs, obtindrem un cash flow anual compost de quinze anys: 
? “any 0” 
? 2 anys de construcció 
? 2 anys posteriors a l’acabament de l’obra necessaris per a vendre i llogar totes les unitats de 
la promoció 
? 10 anys que es consideren per a obtenir els beneficis de les unitats en lloguer. 
Es presenta el cash flow anual corresponent: 
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8. ESTUDI FINANCER 
 
8.1 Objecte de l’estudi financer 
L’estudi  financer   és  l’apartat on un  cop  finalitzat  l’estudi econòmic  simple  i  ja planificats  tots els 
aspectes i fases de l’operació immobiliària, es defineixen els condicionants referents al finançament i 
es realitzen els càlculs definitius referents a la viabilitat econòmica de la promoció. 
8.2 Càlcul de la necessitat financera, alternatives i proposta financera 
Primerament,  es  tracta  de  calcular  quina  serà,  de  la  inversió  necessària,  la  part  corresponent  a 
recursos propis o aportació de capital per part del promotor,  i  la part que  serà  finançada per una 
entitat bancària la qual prestarà uns diners, a canvi de ser retornats més un interès determinat. 
Degut a la situació econòmica en que ens trobem avui en dia i a la conseqüent restricció creditícia, es 
considerarà  que  la  part  finançada  mitjançant  un  préstec  hipotecari  serà  el  50  %  del  total  de  la 
inversió necessària. L’altre 50 % correspondrà a l’aportació de recursos propis per part del promotor 
de la promoció i a les subvencions de l’Administració. 
Per tant, la necessitat financera vindrà donada pels càlculs següents, tenint en compte que la inversió 
total necessària és de 12.069.887,02 €. 
50 % de 12.069.887,02 € = 6.034.943,51 € 
Per  tant,  es  considera  que  una  entitat  bancària  finançarà,  mitjançant  l’aportació  d’un  préstec 
hipotecari, la quantitat de 6.034.943,51 €. 
Evidentment, d’aquí es pot obtenir que  la  resta de  la  inversió necessària quedarà  repartida entre 
l’aportació de recursos propis del promotor i les subvencions de l’administració. Així doncs, 200.000 
€ seran aportats per les subvencions i a continuació s’adjunten els càlculs per a deduir l’aportació de 
recursos propis: 
? Inversió necessària: 12.069.887,02 € 
? Part de la inversió finançada: 6.034.943,51 € 
? Subvencions: 200.000 € 
Aleshores, s’obté una aportació de recursos propis de: 
12.069.887,02 € ‐ 6.034.943,51 € ‐ 200.000 € = 5.834.943,51 € 
Per  tant, es pot afirmar, que  l’aportació de  recursos propis  serà de 5.834.943,51 €. No obstant, a 
l’hora de retornar el préstec a  la entitat bancària corresponent, s’haurà de  fer  front a  la devolució 
dels  interessos. Aquest aspecte, farà que  la aportació de capital del promotor hagi de ser major (la 
calculada  anteriorment,  més  la  quantitat  necessària  per  a  fer  front  als  interessos  del  préstec 
hipotecari). 
Es considera que, tal  i com s’ha especificat en  l’apartat corresponent a  la planificació de  l’operació, 
que el préstec hipotecari serà atorgat al promotor en quatre períodes: 
? 20 % al 1 r trimestre de les obres 
? 30 % al 3 r trimestre de les obres 
? 30 % al 5 è trimestre de les obres 
? 20 % al 9 è trimestre de les obres 
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Pel que fa als interessos, ens hem guiat novament per la Guia de l’habitatge, on s’especifica que els 
promotors  que  realitzin  promocions  d’habitatges  protegits  tenen  dret,  un  cop  concedida  la 
qualificació provisional dels mateixos, a signar un préstec hipotecari convingut amb un  interès  fixa 
del 5,09 %.  
Per tant, es considerà que una entitat bancària concedirà el préstec corresponent amb un interès fixa 
del 5,09 % i que li anirà facilitant liquides al promotor segons els criteris exposats anteriorment. 
El promotor, per la seva part, farà la devolució del préstec hipotecari mitjançant devolucions lineals 
anuals durant deu anys, les quals seran d’imports iguals i ja contindran els interessos. 
Així  doncs,  es  tracta  de  calcular  quin  serà  el  import  corresponent  a  les  despeses  financeres 
(interessos), el qual s’haurà d’afegir a l’aportació de recursos propis del promotor. 
? Part de la inversió finançada: 6.034.943,51 € 
? Interès fixa del 5,09 % 
5,09 % de 6.034.943,51 € = 307.178,62 € 
S’observa que les despeses financeres seran de 307.178,62 €, les quals s’hauran d’afegir a l’aportació 
de recursos propis, per a saber l’import exacte corresponent: 
? Aportació de recursos propis anteriors: 5.834.943,51 € 
5.834.943,51 € +307.178,62 € = 6.142.122,13 € 
Per  tant,  es  pot  dir  de  manera  definitiva  que  l’aportació  de  recursos  propis  definitiva  serà  de 
6.142.122,13 €. 
D’aquesta manera  la  inversió  total necessària queda modificada,  ja que s’han d’afegir  les despeses 
financeres. Aleshores: 
Tipus de despesa  Import 
Adquisició del solar  2.086.133,09 € 
Despeses de construcció  9.967.866,17 € 
Despeses de promoció i publicitat  15.887,76 € 
Despeses financeres  307.178,62 € 
Inversió necessària  12.377.065,64 € 
 
A mode de resum, es pot afirmar que  la manera de fer front a  la inversió necessària total definitiva 
serà la següent: 
? Aportació de recursos propis: 6.142.122,13 € 
? Subvencions per part de l’Administració: 200.000 € 
? Préstec hipotecari: 6.034.943,51 € 
A mode  de  comprovació,  s’observa  que  si  sumem  totes  les  quantitats  aportades,  el  resultat  és  la 
inversió necessària total definitiva: 
6.142.122,13 € + 200.000 € +6.034.943,51 € = 12.377.065,64 € 
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8.3 Anàlisi rendibilitats 
CÀLCUL DE BENEFICIS 
Un cop calculats els aspectes referents al fiançament de  la  inversió necessària per a dur a terme  la 
promoció, es tracta de calcular i analitzar la viabilitat econòmica de l’operació. 
Primerament,  s’adjuntarà un quadre  resum. El quadre  resum que es presenta a continuació no és 
altre cosa que el quadre que s’ha realitzat a  l’apartat de  l’estudi simple econòmic rectificat amb  la 
nova  inversió necessària obtinguda després de  calcular  les despeses  financeres. Ara, per  tant,  els 
beneficis exposats anteriorment es veuran reduïts ja que les despeses seran majors. 
Per tant, s’adjunta el quadre amb les modificacions corresponents: 
RESUM ESTUDI ECONÒMIC SIMPLE 
INVERSIÓ NECESSÀRIA (DESPESES CONSTRUCCIÓ, MARKETING 
I ADQUISICIÓ DEL SOLAR 
12.377.065,64 € 
PREVISIÓ DE INGRESSOS (VENDES HABITATGES, LOCAL GRAN, 
ENTITATS VINCULADES I SUBVENCIONS) 
14.107.553,84 € 
INGRESSOS PER LLOGUERS D'HABITATGES I LOCALS (NO 
COMPTABILITZATS EN BENEFICIS) 
13.740,64 € 
PREVISIÓ DE BENEFICIS (SENSE COMPTAR LLOGUERS)  1.730.488,20 € 
PERCENTATGE DE BENEFICIS (SENSE COMPTAR LLOGUERS)  12,27 % 
 
Com es pot observar, ara es preveu obtenir un benefici de 1.730.488,20 €, és a dir, d’un 12,27 %.  
Val a dir, que igual que en l’estudi simple econòmic no es contemplen els ingressos dels lloguers. 
CÀLCUL DEL VAN I EL TIR 
Analitzada  la  rendibilitats  de  la  promoció  des  de  el  punt  de  vista  dels  beneficis,  analitzarem  dos 
paràmetres que serviran per a determinar si l’operació immobiliària es viable o no. 
A partir del cash flow previ, es calcularan dos paràmetres; el VAN i el TIR.  
S’anomena Valor Actual Net  (VAN), al valor present d’uns determinats fluxes de caixa originats per 
una inversió. 
Es pot dir que si el VAN és de valor positiu, la inversió serà viable. Per a calcular el VAN utilitzarem un 
interès del 5,09 %. 
La fórmula emprada per al càlcul de VAN és la següent: 
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Vt:  representa els fluxes de caixa de cada període de la inversió 
I0 : és el valor de la despesa inicial de la inversió 
n : és el nombre de períodes considerat 
K : és el interés considerat 
 
Pel que fa al TIR, Tasa Interna de Rendibilitat, és el interès amb el qual el VAN pren valor igual a “0”. 
Es tracta d’un indicador de rendibilitat de la inversió. A major TIR, major rendibilitat. 
Es pot dir que si el TIR és major que 5,09 %, la inversió serà viable. 
La fórmula emprada per al càlcul de VAN és la següent: 
 
Vt:  representa els fluxes de caixa de cada període de la inversió 
I0 : és el valor de la despesa inicial de la inversió 
n : és el nombre de períodes considerat 
 
A continuació, s’adjunta novament  la fulla de càlcul on s’ha realitzat el cash flow previ. En aquesta, 
però,  s’ha  afegit  el  càlcul  del  VAN  i  el  TIR,  que  tal  i  com  és  pot  observar,  donen  uns  resultats 
satisfactoris. 
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8.4 Cash flow definitiu 
Un cop definits tots els aspectes econòmics de l’operació, finalitzada la seva planificació i analitzada 
la seva rendibilitat, es tracta de fer el cash flow anual definitiu per tal de comprovar que no tindrem 
problemes de liquidés.  
La diferencia entre el cash flow previ i el cash flow definitiu, és que en el moment de realitzar el cash 
flow  previ,  encara  no  s’ha  definit  de  quina  manera  es  finançarà  la  promoció,  i  per  tant,  no 
s’introdueixen les despeses financeres ni l’aportació de capital. 
El que s’ha de comprovar en el cash flow definitiu es que  la situació de  la tresoreria no es trobi en 
números negatius en cap període i que en el període final es disposi a “caixa” de l’aportació inicial de 
recursos  propis,  dels  beneficis  contemplats  en  l’estudi  simple  deduint  les  despeses  financeres,  el 
valor residual de les unitats en lloguer i els ingressos obtinguts al  llarg del període considerat degut 
als lloguers. Per tant, a continuació s’adjunta el cash flow definitiu corresponent. 
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9. CONCLUSIONS FINALS I DESICIÓ 
Finalitzats  tots  els  sub‐estudis  o  dictàmens  de  l’estudi  de  viabilitat,  és  el  moment  de  treure 
conclusions i de prendre un a decisió en ferm. 
Es  pot  afirmar,  que  després  d’estudiar  tots  aquells  paràmetres  que  afecten  a  l’hora  de  definir  el 
producte immobiliari i de definir‐lo, tota la responsabilitat per a determinar si la promoció és viable o 
no recau sobre l’estudi econòmic i l’estudi financer. 
Val  a  dir,  que  tot  i  que  sigui  possible  edificar  en  el  solar  en  concret  i  que  es  consideri  que  una 
promoció com  la definida pugui  tenir un gran èxit des del punt de vista de  la demanda potencial, 
aquest ve definit per els beneficis econòmics que pot obtenir el seu promotor. Si el promotor no pot 
obtenir beneficis econòmics a curt i/o llarg termini, una promoció immobiliària mai serà viable. 
Definida  la  inversió necessària per a dur a terme  la promoció  i els  ingressos esperats de  la mateixa, 
s’ha observat que el promotor obtindrà uns certs beneficis econòmics en cas de realitzar l’operació. 
En conseqüència, es pot afirmar que es tracta d’una promoció viable. 
No obstant,   no hi ha prou amb determinar si  la promoció serà viable o no  , el factor  important és 
que el promotor que ha de realitzar l’operació ha de prendre una decisió concreta. 
Com a autor de l’estudi de viabilitat i després dels resultats obtinguts, es recomanarà al promotor de 
la promoció que realitzi l’operació. És cert, que el percentatge de beneficis no és tant elevat com el 
que  s’hagués  pogut  obtenir  mitjançant  una  promoció  d’obra  nova  d’habitatges  lliures  en  anys 
anteriors, però val a dir que es tracta d’una operació de baix risc ja que, com s’ha demostrat, existeix 
una gran demanda potencial i una lleu competència. A més, es tracta d’una promoció que li deixa uns 
certs actius al promotor, a través dels quals podrà obtenir ingressos durant el pas dels anys (unitats 
en lloguer). 
Per tant, per tal de finalitzar el present Projecte Final de Grau, s’afirma que  la promoció estudiada 
serà viable des de tots els punt de vista analitzats i que l’operació no representa un risc evident per al 
promotor,  sinó una oportunitat de  inversió en un moment on el  sector, el mercat  i  tot el context 
econòmic i social actual estan estancats. 
Mitjançant  les  conclusions  de  l’estudi  de  viabilitat,  es  reafirma  i  demostra  que  s’ha  aconseguit 
l’objectiu  inicial  del  Projecte  Final  de Grau;  demostrar  que  avui  en  dia  existeixen  possibilitats  de 
invertit en promocions residencials amb garanties d’èxit. 
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